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Abstrakt 
Diplomová práce „Analýza vybraných způsobů ocenění nemovitostí typu garáţ 
v lokalitě Olomouc“ srovnává jednotlivé způsoby ocenění v dané lokalitě. Získaná data 
z ocenění jsou dále analyzována a následně vyhodnocena. 
V první části práce jsou popsány základní pojmy, lokalita a analýza trhu 
s nemovitostmi. Poté následuje popis vybraných garáţí a metody ocenění. Pro tuto 
diplomovou práci bylo vybráno 10 nemovitostí k ocenění, které jsou rozmístěny po celé 
Olomouci. Garáţe jsou oceněny nákladovým způsobem, porovnávacím způsobem 
z vyhlášky a porovnávacím způsobem dle databáze. Výsledná data jsou porovnána a 
následně vyhodnocena. 
Abstract 
This master´s thesis „Analysis of Selected Methods of Valuation of Garage-Type Real 
Estate in the Locality of Olomouc“ compares different methods of valuation in the area. 
Acquired data out of the valuation are further analyzed and then evaluated. 
The first part describes the basic terms, location and analysis of the real estate valuation. 
This is followed by a description of selected garages and valuation methods. For this 
thesis were chosen to value the 10 properties that are located throughout the Olomouc. 
Garages are valued at cost method, comparative method of regulativ and comparative 
way, depending on the database. The resulting data are being compared 
and subsequently evaluated. 
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Trh s nemovitostmi se v poslední době výrazně změnil. Vliv ekonomické krize              
a následné nejistoty je ještě stále aktuální, i kdyţ ne v takové velikosti. Po tak 
významném zásahu krize se jiţ trh víceméně stabilizoval a zbavil se tak extrémních 
výkyvů. V současné době je však trh s nemovitostmi stále více nakloněn kupujícím. 
Ceny nemovitostí jsou relativně nízké, ale zato získání peněţních prostředků je sloţité. 
 
Tato diplomová práce se zabývá analýzou vybraných způsobů ocenění nemovitostí typu 
garáţ ve specifické oblasti, a to na území statutárního města Olomouce. Význam 
lokality je směrodatný. Trh s nemovitostmi typu garáţ je v kaţdém městě rozdílný,        
a proto je jeho analýza velice důleţitou součástí. Olomouc má jak velice preferované 
lokality, tak i méně oblíbené, jako kaţdé jiné město. Garáţe jako takové můţeme 
povaţovat za drobnější stavby, které budou následovat osud nemovitostí určených 
k bydlení.  Proto bude hrát lokalita při oceňování významnou roli. 
 
Cílem diplomové práce je nejen ocenit vybrané objekty různými metodami, ale zjistit        
i souvislost mezi cenami. Jaký mají na sebe vliv a jakou váhu mají na skutečném trhu 
s daným typem nemovitostí. Výsledkům však předchází vymezení pojmů a názvosloví, 
analýza trhu a také specifikace jednotlivých objektů k ocenění. Proto se první kapitoly 
této práce zaměřují na popis výše uvedených problémů. Poté je na místě specifikovat 
metody ocenění, které budou v další fázi pouţity ke stanovení ceny garáţí. Jakmile 
budou získány všechny potřebné informace, nastane fáze vyhodnocování a rozboru dat, 
která zajistí splnění stanovených cílů. 
 
K tomu, aby ocenění garáţí pokrylo co největší část města Olomouce, budou vybrány 
nemovitosti z rozdílných katastrálních území. Různé metody ocenění pak nastíní, 




1 Základní názvosloví 
Tato práce má za cíl ocenit vybrané nemovitosti typu garáţ a porovnat jejich ceny 
v důsledku na různých vlivech. Pro úspěšné dokončení a vyhodnocení závěrů si nejprve 
musíme vymezit základní názvosloví, které bude jistě v dalších částech textu zaznívat. 
Některé pojmy budou všeobecně známé, jiné odborné, ale vţdy směřují k zadanému 
tématu. 
 
1.1 Věci, movité a nemovité věci 
Jsou předmětem právních vztahů a jsou chápány ve smyslu ovladatelných hmotných 
předmětů a přírodních sil, které jsou uţitečné (tj. slouţí lidským potřebám). Věci 
můţeme třídit dle různých hledisek, ale pro účely této práce je nejvhodnější členění na 
věci movité a nemovité. Za nemovité věci jsou dle zákona č. 40/1964 Sb., občanský 
zákoník povaţovány pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem. Movitými 
věcmi jsou pak všechny ostatní. Z toho vyplývá, ţe věci jsou předmětem 
občanskoprávních vztahů. Dále to mohou být práva (připouští-li to jejich povaha), jiné 
majetkové hodnoty a téţ nebytové prostory.1, 2 
 
1.1.1 Pozemek 
Pozemkem lze chápat individualizovanou část zemského povrchu. Nebere se zde 
v potaz např. úrodnost zeminy, tj. pokrytí substrátem.  Dle zákona č. 344/1992 Sb. je 
pozemek charakterizován jako část zemského povrhu, který je oddělen od sousedních 
částí hranicí územní správní jednotky nebo téţ hranicí katastrálního území, hranicí 
vlastnickou, hranicí drţby, hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí druhů pozemků, 
popř. také rozhraním způsobu vyuţití pozemků. 
 
                                                 
1
 BRADÁČ, A. a FIALA, J. Nemovitosti: Oceňování a právní vztahy. 1999. s. 13. 
2
 Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník. §§ 118 – 119. 
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Tento zákon dále vymezuje pojem parcela, coţ je pojem často pouţívaný v odborné       
i laické mluvě. Parcela je tedy geometricky a polohově určený pozemek, jenţ je 
zobrazen v katastrální mapě a je označen parcelním číslem. Stavební parcelou je 
vymezen pozemek evidovaný jako zastavěná plocha a nádvoří. Opakem stavební 
parcely je pozemková parcela, coţ jsou pozemky, které nejsou stavební parcelou.3, 4 
 
Členění pozemků pro účely oceňování je vymezeno zákonem č. 151/1997 Sb.,               
o oceňování majetku, který rozeznává tyto druhy pozemků: 
 stavební pozemky; 
o nezastavěné, evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých druzích 
pozemků; 
o pozemky evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné 
plochy a nádvoří, ostatní plochy – staveniště nebo ostatní plochy (jiţ 
zastavěny), zahrady a ostatní plochy tvořící jednotný funkční celek              
se stavbou a pozemkem evidovaným v katastru nemovitostí v druhu 
pozemku zastavěná plocha a nádvoří za účelem jejich společného vyuţití      
a jsou ve vlastnictví stejného subjektu; 
o plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na to, jak jsou 
evidovány v katastru nemovitostí; 
 zemědělské pozemky evidované jako orná půda, chmelnice, vinice, zahrada, 
ovocný sad, louka a pastvina; 
 lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí     
a zalesněné nelesní pozemky; 
 vodní nádrţe a vodní toky; 
                                                 
3
 BRADÁČ, A. a FIALA, J. Nemovitosti: Oceňování a právní vztahy. 1999. s. 13. 
4
 Zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky. § 27. 
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 jiné pozemky (např. hospodářsky nevyuţitelné pozemky a neplodná půda, jako 
je roklina, mez s kamením, ochranná hráz, močál, baţina.5 
 
1.1.2 Stavba 
Stavbu lze vymezit v rovině občanskoprávní a rovině stavebně právní. Všechny definice 
jsou správné, jen jejich pojetí je určeno různými hledisky.6 
 
Výsledkem stavební činnosti je stavba, tato je individualizovaná a vymezená podle 
druhu, účelu, či vyuţití (např. v terénu). Jedná se o jednotlivý stavební objekt (ne 
soubor) i v případě, ţe tvoří funkční celek. Pak by se dle vyuţití objektů rozdělily 
stavby na stavby hlavní a vedlejší. Pokud je stavba vymezena druhem, popisným 
číslem, evidenčním číslem, obcí popř. katastrálním územím, na němţ je postavena, lze 





Stavebně právní předpisy jsou zastoupeny zejména zákonem č. 183/2006 Sb.,                
o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), který rozumí stavbou veškeré 
stavební díla vznikající stavební nebo montáţní technologií, a to bez zřetele na jejich 
stavebně technické provedení, pouţité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel 
a dobu trvání. Dále rozlišuje stavbu dočasnou, za kterou povaţuje tu, u níţ stavební úřad 
předem omezí dobu jejího trvání. A pak také stavbu pro reklamu, jenţ slouţí reklamním 
účelům.8 
 
Pro ocenění je však podstatný zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, který sice 
nevymezuje co je a není stavbou, ale definuje, jak stavby členit pro účely oceňování. 
                                                 
5
 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů. § 9. 
6
 BRADÁČ, A. a FIALA, J. Nemovitosti: Oceňování a právní vztahy. 1999. s. 13. 
7
 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 2009. s. 5. 
8
 Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu. § 2. 
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Stavby jsou dle tohoto zákona posuzovány podle skutečného účelu uţití a jsou členěny 
na: 
 stavby pozemní; 
o budovy, jimiţ jsou stavby prostorově soustředěné a navenek převáţně 
uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo více 
ohraničenými uţitkovými prostory; 
o venkovní úpravy; 
 stavby inţenýrské a speciální pozemní (stavby dopravní, vodní, pro rozvod 
energií a vody, kanalizace, věţe, stoţáry, komíny, plochy a úpravy území, 
studny a další stavby speciálního charakteru); 
 vodní nádrţe a rybníky; 
 jiné stavby.9 
 
1.1.3 Součást věci 
Součást věci je vymezena zákonem č. 40/1964 Sb., občanský zákoník a to tak,             
ţe součástí věci je vše, co k ní podle její povahy náleţí a nemůţe být od ní odděleno, 
aniţ by se tím tato věc znehodnotila. Také nás upozorňuje na fakt, ţe stavba není 
součástí pozemku.10 
 
Součást věci je vlastnictvím subjektu, vlastnící věc hlavní. Následuje tedy stejný právní 
osud jako věc hlavní. Jakmile se samostatná věc stane součástí věci jiné (hlavní), tak 
vlastnictví k této součásti k věci hlavní získává vlastník věci hlavní, a to i tehdy, je-li   
za náklad na pořízení popř. zabudování do konstrukce věci hlavní odpovědná jiná 
osoba, neţ vlastník věci hlavní. Předpokladem součásti věci je fakt, ţe je neoddělitelná,        
bez znehodnocení věci hlavní. Znehodnocením můţeme chápat zničení, podstatné 
poškození, funkční znehodnocení, estetické znehodnocení, ale i sníţení hodnoty 
                                                 
9
 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů. § 3. 
10
 Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník. § 120. 
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(zpravidla ceny) věci. Za součást stavby lze povaţovat její přístavby, nástavby                
i stavební úpravy (vestavby).11 
 
1.1.4 Příslušenství věci 
Jak součást věci, tak i její příslušenství je vymezeno týmţ zákonem, a to zákonem 
občanským. Ten nám vymezuje příslušenství jako věci, které náleţejí vlastníku věci 
hlavní a jsou jím určeny k tomu, aby byly s hlavní věcí trvale uţívány. Za příslušenství 
k bytu lze povaţovat vedlejší místnosti a prostory určené k uţívání s bytem. 
Příslušenstvím pohledávky jsou pak definovány úroky, úroky a poplatky z prodlení       
a náklady spojené s jejím uplatněním.12 
 
Vlastníkem příslušenství je stejný subjekt jako vlastník věci hlavní. U příslušenství věci 
není rozhodující její povaha (je-li s hlavní věcí spojená technicky nebo s ní takto 
nesouvisí). Je ale důleţité posuzovat stavby různých druhů a různých zařízení.              
U některých staveb totiţ nemusí být zcela jednoznačné, zda se jedná o příslušenství,     
či nikoliv. V takových situacích (zejména při prodeji nebo převodu) je vhodné 
příslušenství přesně specifikovat a identifikovat ve smlouvě.13 
 
V následujícím textu jsou uvedeny příklady týkající se speciálně staveb typu garáţ, 
vysvětlujících pojmy součást a příslušenství věci. 
 Samostatně stojící, řadová, patrová garáţ, která netvoří příslušenství jiné hlavní 
stavby. 
o Není ani součástí, ani příslušenstvím, oceňuje se samostatně (porovnávací 
způsob). 
 Samostatná garáţ, která je příslušenstvím k hlavní stavbě. 
                                                 
11
 BRADÁČ, A. a FIALA, J. Nemovitosti: Oceňování a právní vztahy. 1999. s. 14 - 15. 
12
 Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník. § 121. 
13
 BRADÁČ, A. a FIALA, J. Nemovitosti: Oceňování a právní vztahy. 1999. s. 15. 
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o Jde o příslušenství (oceňování nákladovým způsobem, stejně jako                 
u samostatné nedokončené garáţe netvořící příslušenství). 
 Vestavěná garáţ do objektu, popř. přistavěná a s objektem provozně propojená, 
pokud je však samostatným nebytovým prostorem. 
o Jde o nebytový prostor (ocenění nákladovým způsobem). 
 Vestavěná garáţ do objektu, popř. přistavěná a s objektem provozně propojená, 
ale není vyčleněná jako nebytový prostor. 
o Je součástí objektu (neoceňuje se samostatně).14 
 
1.2 Ţivotnost a opotřebení staveb 
Pro účely ocenění chápeme ţivotností dobu od vzniku (začátku uţívání) stavby           
do jejího zchátrání. V tomto případě se však na stavbě předpokládá preventivní 
údrţba.15 
 
Ţivotnost můţe být myšlena jako: 
 technická, tj. od vzniku stavby aţ do jejího zchátrání (je ovlivněna způsobem 
zaloţení stavby, konstrukčním řešením prvků dlouhodobé ţivotnosti, způsobem 
a intenzitou vyuţívání stavby, prováděním běţné údrţby či oprav); 
 ekonomická, tj. doba vyuţitelnosti stavby (končí v situaci, kdy je ekonomicky 
výhodné stávající stavbu zlikvidovat a postavit novou, která bude více výnosná); 
 právní; 
 morální, tj. do okamţiku zastarání.16 
 
                                                 
14
 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 2009. s. 11 - 12. 
15
 Tamtéţ. s. 185. 
16
 SCHNEIDEROVÁ HERALOVÁ, R. Oceňování nemovitostí. 2008. s. 66 – 67. 
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Opotřebení (amortizace) vyjadřuje znehodnocení stavby tím, ţe stárne a postupně se 
pouţíváním degraduje. 
 
Stanovení opotřebení rozdělujeme na metody: 
 klasické a 
 analytické. 
 
Klasickou metodou výpočtu opotřebení je zejména lineární metoda, kde opotřebení 
roste přímo úměrně s časem. Občas bývá stanovena hranice. Mezi další metody patří 
např. Kusýnova metoda, metoda Kusýn – Röttingerova, metoda kvadratická, metoda 
semikvadratická, metoda lineární se zbytkem nebo logaritmická. 
 
Analytické metody pracují s váţeným aritmetickým průměrem opotřebení                      
u jednotlivých stavebně technických konstrukcí a vybavení. Stavba se rozloţí              
na jednotlivé prvky, u nichţ se určí opotřebení. Pak se váţeným aritmetickým 
průměrem těchto prvků stanoví opotřebení celé stavby.17 
 
1.3 Vlastnické právo 
Vlastnické právo vychází ze zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník a je také 
zakotveno v Listině základních práv a svobod. Je jedním z nejdůleţitějších druhů 
majetkových práv a má absolutní povahu. Vlastnické právo se vyznačuje téţ svou 
elasticitou (tj. po odpadnutí věcného břemene omezujícího vlastnická práva                  
se vlastnictví obnovuje do původního rozsahu). Vlastnická práva mají stejný zákonný 
obsah (stejná práva a povinnosti), ochranu a jsou jednotné.18 
 
                                                 
17
 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 2009. s. 215 – 224. 
18
 BRADÁČ, A. a FIALA, J. Nemovitosti: Oceňování a právní vztahy. 1999. s. 15. 
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Vlastníci jsou dle zákona oprávněni předmět svého vlastnictví: 
 drţet; 
 uţívat; 
 poţívat jeho plody a uţitky; 
 nakládat s nimi.19 
 
1.3.1 Způsoby nabývání vlastnictví 
Způsoby, při kterých lze nabývat vlastnického práva můţeme označit jako právní 
důvody. Rozlišujeme originální (původní) nabývání a derivativní (odvozené) nabývání 
vlastnických práv. U původního nabytí je základní skutečností fakt, ţe nabyvatel 
neodvozuje své vlastnické právo od předchozího vlastníka (separace, zhotovení nové 
věci aj.), naproti tomu u odvozeného nabytí nabyvatel vstupuje do práv a povinností 
svého předchůdce (např. dědění, koupě, prodej, darování, směna aj.). Podle jiného 
kritéria rozlišujeme převod a přechod.  Dochází-li k nabytí vlastnického práva             
na základě projevu vůle, jedná se o převod (např. smlouvou). Dochází-li k nabytí 
vlastnického práva na základě jiných právních skutečností, jedná se o přechod (např.   
ze zákona nebo rozhodnutím státního orgánu).20 
 
Právní tituly, na základě kterých lze nabývat vlastnických práv jsou: 
 smlouvy (kupní, darovací, směnná smlouva aj.); 
 dědictví; 
 rozhodnutí státního orgánu; 
                                                 
19
 Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník. § 123. 
20
 BRADÁČ, A. a FIALA, J. Nemovitosti: Oceňování a právní vztahy. 1999. s. 17. 
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 jiné skutečnosti vymezené zákonem (přírůstek, zpracování věci, zhotovení věci, 
ex lege, vydrţení).21 
 
Jednotlivé druhy nabývání vlastnických práv nejsou v rámci této práce dále popisovány. 
Za zmínku stojí pouze nabytí vlastnického práva od nevlastníka. V občanském zákoníku 
je zakotveno, ţe vlastnické právo lze nabývat jen v takovém rozsahu, jak příslušelo 
původnímu vlastníkovi. Tzn. nelze nabýt vlastnické právo od někoho, kdo                      
k příslušné věci vlastnické právo nemá. Tento princip prolomuje právě občanský 
zákoník a stanovuje výjimky. První z nich je nabytí od nepravého dědice, druhou 
výjimkou je nabytí vlastnického práva na základě kupní smlouvy uzavřené dle 
obchodního zákoníku.22, 23 
 
1.3.2 Spoluvlastnictví a společné jmění 
Tyto dvě právní formy vlastnictví upravuje občanský zákoník. Věc můţe být               
ve vlastnictví pouze jednoho subjektu nebo ji můţe vlastnit více subjektů společně. Jde 
tedy o spoluvlastnictví, kde více osobám přísluší tatáţ práva jako by připadala jedinému 
vlastníkovi. Spoluvlastnictví lze rozdělit podle povahy na: 
 ideální (spoluvlastníkům nepřísluší ţádná reálně určená část věci) a 
 reálné (spoluvlastníkům přísluší konkrétní reálně určená část věci).24 
 
Společné jmění manţelů můţe vzniknout jen mezi manţely a tvoří je majetek nabytý 
některým z manţelů nebo jimi oběma společně za trvání manţelství (+ výjimky)            
                                                 
21
 Nabývání vlastnictví: Právní tituly a nabývání vlastnictví od nevlastníka. In: BusinessInfo.cz [online]. 
31. 7. 2009 [cit. 2012-01-16]. Dostupné z: http://www.businessinfo.cz/cz/clanek/orientace-v-pravnich-
ukonech/nabyvani-vlastnictvi-pravni-tituly-opu/1000818/48386/. 
22
 Nabývání vlastnictví: Právní tituly a nabývání vlastnictví od nevlastníka. In: BusinessInfo.cz [online]. 
31. 7. 2009 [cit. 2012-01-16]. Dostupné z: http://www.businessinfo.cz/cz/clanek/orientace-v-pravnich-
ukonech/nabyvani-vlastnictvi-pravni-tituly-opu/1000818/48386/. 
23
 BRADÁČ, A. a FIALA, J. Nemovitosti: Oceňování a právní vztahy. 1999. s. 17. 
24
 Tamtéţ. s. 22. 
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a závazky, které některému z manţelů nebo oběma společně vznikly za trvání 
manţelství (+ výjimky).25 
 
1.4 Oceňování 
Oceňování nemovitostí v sobě zahrnuje širokou škálu informací, od pojmů a názvosloví, 
přes bohatou tradici, aţ k současnému stavu při ocenění. V současné době znalci pracují 
se zákony a vyhlášky na jedné straně a s vlastní zkušeností na straně druhé. Můţeme 
říci, ţe čím větší znalosti a hlavně zkušenosti znalec má, váha znaleckého posudku 
vzrůstá. Při oceňování musí být striktně vymezeny pojmy, jako je cena a hodnota          
a jednotlivé druhy cen. 
 
Oceňování je tedy určitou činností, kdy je danému předmětu (či souboru těchto 
předmětů), práv apod. přiřazován peněţní ekvivalent.26 
 
1.4.1 Cena a hodnota27 
Pojem cena pouţíváme pro nabízenou, poţadovanou nebo skutečně zaplacenou částkou 
za daný předmět. Můţe mít vztah k hodnotě, ale nemusí. Částka zůstává historickým 
faktem (ať zveřejněná či nikoliv). 
 
Hodnota je naproti tomu ekonomická kategorie, která vyjadřuje peněţní vztah mezi 
předměty koupě, kupujícími a prodávajícími. Jde o odhad. Hodnota vyjadřuje uţitek 
vlastníka k okamţiku, k němuţ se odhad provádí. 
 
Zjištěná cena (téţ administrativní) se řídí zákonem č. 526/1990 Sb., o cenách                
a stanovuje cenu jako peněţní částku buď sjednanou při nákupu a prodeji zboţí nebo 
                                                 
25
 Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník. §§ 136, 143. 
26
 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 2009. s. 47. 
27
 Tamtéţ. s. 47 - 54. 
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zjištěnou podle zvláštního předpisu (zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku) 
k jiným účelům neţ k prodeji. 
 
Pořizovací cena (téţ historická) je cenou, za kterou bylo moţno věc pořídit či postavit 
v době pořízení (bez odpočtu opotřebení). 
 
Reprodukční cena je cenou, za kterou by bylo moţno stejnou nebo porovnatelnou 
novou věc pořídit v době, kdy se oceňuje (bez odpočtu opotřebení). 
 
Věcná hodnota je „reprodukční cena věci, sníţená o přiměřené opotřebení, 
odpovídající průměrně opotřebované věci stejného stáří a přiměřené intenzity 
pouţívání, ve výsledku pak sníţená o náklady na opravu váţných závad, které 
znemoţňují okamţité uţívání věci.“ Jde o obdobu ceny zjištěné nákladovým způsobem 
bez koeficientu prodejnosti. 
 
Výnosová hodnota je jistinou, kterou musíme uloţit při dané úrokové míře, abychom 
dosáhli stejného výnosu jako výnosu z nemovitosti. 
 
Obecná cena je stanovena zákonem č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, jako cena 
obvyklá (viz. kapitola Metody oceňování garáţí). 
 
Výchozí cena je cenou nové stavby (bez odpočtu opotřebení). 
 
1.4.2 Tradice a současný stav znalecké činnosti 
Tak jak vznikaly a vyvíjely se všechny obory, a to jak ekonomické, technické nebo 
sociální, tak vznikala i potřeba vyuţití odborných zkušeností a znalostí jednotlivců,    
při různých rozhodovacích činnostech. Vznik znalecké činnosti byl podnícen rychlým 
rozvojem vědy a souvisejících společenských věd. Poznatky získané v těchto vědních   
 25 
 
a technických disciplínách bylo třeba vyuţít pro soudní nebo jiné řízení (např. správní 
nebo daňové). V současné době je znalecká činnost chápána jako činnost subjektů (tedy 
znalců), kteří se účastní soudních nebo jiných řízení, kde se vyuţívají jejich odborné 
znalosti a schopnosti. Nezbytnost státu nabýt objektivní odborné informace zvýšila      
na významu znalecké činnosti a úkolem znalců se tak stalo vnášet do daňových, 
inspekčních, exekučních nebo soudních řízení odborný skutkový poznatek. 
Nejdůleţitějším úkonem znalce je podání písemného znaleckého posudku, který vţdy 
obsahuje nález a posudek. 
 
Charakter znalecké činnosti se vyvíjel, a tak vznikala i potřeba zákonných ustanovení, 
upravující tuto činnost. Výpis celého chronologického přehledu předpisů upravujících 
tuto činnost by jistě nebyl k zahození, ale to není předmětem této práce. Za zmínku ale 
jistě stojí uvést stávající právní předpis, dle kterého se řídí dnešní činnost znalců,           
a to zákon č. 36/1967 Sb. o znalcích a tlumočnících.28 
 
Znalci jsou do své funkce jmenováni na základě výběru ministrem spravedlnosti (popř. 
předsedou místně příslušného krajského soudu). Pro jmenování jsou stanoveny 
podmínky, které uchazeč musí splňovat, a to: 
 české státní občanství; 
 potřebné znalosti a zkušenosti v oboru; 
 osobní vlastnosti (předpoklad řádného výkonu); 
 souhlas se jmenováním.29 
 
 
                                                 
28
 BROŢ, I. DŐRFL, L. VÁCHA, V. Soudní znalectví: Chronologický přehled předpisů pro oceňování 
nemovitostí. 2011. s. 9 – 19. 
29
 BRADÁČ, A. KLEDUS, M. KREJČÍŘ, P. a kol. Úvod do soudního znalectví. 2004. s. 13 – 14. 
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Před podáním znaleckého posudku musí být zkoumány (popř. vyhotoveny) určité 
náleţitosti, a to: 
 příslušnost znalce z hlediska oboru a náročnosti; 
 zkoumání moţné podjatosti znalce (moţnost odepření podat posudek); 
 lhůta k podání znaleckého posudku; 
 vyhotovení znaleckého přehledu spisu; 
 úplnost podkladů k podání posudku; 
 technická přijatelnost podkladů.30 
 
1.4.3 Software pro oceňování nemovitostí 
V současné době je vyuţíváno velké mnoţství programů, které slouţí jako softwarová 
podpora pro znalce při oceňování nemovitostí. Většina programů nám usnadňuje práci 
při vypracovávání posudků podle vyhlášek (tzn. úřední ocenění), ulehčuje pouţití 
obecné metodiky trţního oceňování i s obvyklým a ekonomickým nájemným. Součástí 
většiny programů je např. i Malý lexikon obcí České republiky a moţnost jednoduchého 
stahování a nahrávání fotografií od různých spolupracujících realitních kanceláří. Díky 
těmto softwarům je pro znalce mnohem jednodušší nejen zpracovávání znaleckých 
posudků, ale i ocenění pro dědická řízení, ocenění při darování, prodeji nebo při 
úvěrovém řízení. Vyuţívání softwaru však neznamená, ţe se úkol znalce vytrácí. 
Software je pro znalce pouze oporou, přičemţ znalec musí znát problematiku oceňování 
a přistupovat k jednotlivým posudkům tvůrčím způsobem. Je přímo odpovědný            
za vkládaná data a výběr správného způsobu ocenění. Mezi aktuálně pouţívané 
softwarové podpory můţeme zařadit např. tyto programy: 
 Delta-NEM od společnosti Diotima, s.r.o.; 
 NEM 3000 a PocketNEM od společnosti Pluto – Olt, spol. s r.o.; 
 NemKalk 7 od společnosti AC software, s.r.o.; 
                                                 
30
 BRADÁČ, A. KLEDUS, M. KREJČÍŘ, P. a kol. Úvod do soudního znalectví. 2004. s. 34 – 38. 
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 TOMAS – oceňování majetku od společnosti Konces spol. s r.o.; 
 ACONS od společnosti A-Consult plus, spol. s r.o.; 
 ABN07 vyuţívající textový editor MS Word a tabulkový procesor MS Excel   
od prof. Ing. Alberta Bradáče, DrSc. aj.31, 32, 33, 34, 35, 36 
 
1.5 Garáţe37 
Garáţ chápeme jako místo, kde lze odstavovat automobil v době mimoprovozní.           
Z hlediska vhodného prostoru a prostředí můţeme automobily odstavovat                      
v následujících prostředích: 
 zcela volně; 
 přikrytý plachtou; 
 pod přístřeškem; 
 v uzavřené garáţi, a to vytápěné nebo nevytápěné. 
 
Všechny tyto moţnosti mají své klady a zápory, přičemţ nevytápěné garáţe vycházejí 
jako nejlepší varianta. V uzavřených, ale dobře větraných nevytápěných garáţích je 
automobil chráněn proti vlivům povětrnostních podmínek, jako je prach, déšť, kroupy, 
sníh, námraza nebo sluneční záření. Dobré větrání garáţe je vhodné kvůli kolísání teplot 
vně a uvnitř garáţe. Uzavřená (zamykatelná) garáţ zase sniţuje moţnosti zcizení, 
                                                 
31
 SCHNEIDEROVÁ HERALOVÁ, R. Oceňování nemovitostí. 2008. s. 109 – 112. 
32
 A-Consult plus [online]. 2008 [cit. 2012-01-19]. Dostupné z: http://www.a-consultplus.cz/program-
acons/. 
33
 Pluto - Olt [online]. [cit. 2012-01-19]. Dostupné z: http://www.pluto.cz/NEM3000.htm. 
34
 KONCES [online]. 2011 [cit. 2012-01-19]. Dostupné z: http://www.konces.cz/cz/. 
35
 NemKalk [online]. [cit. 2012-01-19]. Dostupné z: http://www.nemkalk.cz/ocenovani-
nemovitosti/index.html. 
36
 Bradáč [online]. [cit. 2012-01-19]. Dostupné z: http://www.bradac.cz/albert/abn.htm. 
37
 MACH, R. J. Garáže a vybavení garáže. 1998. s. 9 – 10. 
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vykradení nebo zničení vozu. Pokud se ještě garáţ nachází v blízkosti obydlí majitele 
vozu, je velice vhodná pro kaţdodenní ukládání tohoto vozu po jeho vyuţití. 
 
Vytápěné garáţe jsou často povaţovány za ideální řešení, ale je nutno si tuto variantu 
lépe prozkoumat. Vytápění připadá často v úvahu jen, je-li garáţ součástí domu, neboť 
topné těleso nesmí být tzv. otevřeným spotřebičem. Jde tedy zejména o teplovodní 
vytápění celého objektu. V těchto typech garáţí je výhodou snadnější spouštění motoru, 
ale naopak vzrůstá riziko koroze v dutinách karoserie. Další nevýhodou můţe být 
nákladnost vytápěného objektu. Je tedy na kaţdém, pro jakou variantu odstavení 
automobilu se rozhodne. 
 
V současné době jsou garáţe upravovány řadou legislativních ustanovení. Nalezneme je 
např. ve stavebním zákoně (stavební povolení, ohlášení), zákoně o oceňování, v ČSN 73 
6058 Jednotlivé, řadové a hromadné garáţe (norma nabyla účinnosti 1. 10. 2011), ČSN 
73 6059 Servisy a opravny motorových vozidel, čerpací stanice pohonných hmot, ČSN 
73 0839 Poţární bezpečnost staveb a dalších platných právních předpisech. Podle těchto 
norem můţeme rozeznávat garáţe jako samostatné pro odstavení automobilu, jako 
místnosti pro garáţování automobilu a částečně pro uskladnění nezbytného nářadí         
a pohonných hmot nebo jako garáţ s oddělenou dílnou. V normách nalezneme všechny 
poţadavky na velikosti garáţe a vzdálenosti částí automobilu od stěn garáţe, a také 
poţadavky týkající se umístění pohonných hmot (např. poţární bezpečnost).38 
 
1.5.1 Součásti stavby39 
Součástí garáţe či dílny jsou: 
 obvodové zdi; 
 strop, který je současně i střechou; 
                                                 
38
 Seznam ČSN. Úřad pro technickou normalizaci, metrologii a státní zkušebnictví [online]. 2012        
[cit. 2012-01-30]. Dostupné z: http://seznamcsn.unmz.cz/. 
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 vrata (v případě průjezdnosti objektem i druhá vrata, popř. samostatné dveře). 
 
Jak jiţ bylo řečeno výše, prostor musí být důkladně větrán tzv. příčným tahem vzduchu. 
Na jednotlivých částech stavby se pro zvýšení ţivotnosti doporučuje provádět 
pravidelná údrţba. Přesné náleţitosti stavby uvádí příslušná ČSN norma. Pro přesnější 
ocenění jsou dále v textu uvedeny jen jednotlivé typy garáţových vrat. Dalšími 
stavebními součástmi se tato práce jiţ nezabývá, neboť není tak rozmanitá jako moţnost 
volby garáţových vrat. 
 
První obrázek ukazuje různé typy vrat a jejich moţnosti otevírání. Na druhém obrázku 
je znázorněno řešení vysouvání lamelových vrat. Otevírání a zavírání vrat různých 
konstrukcí můţe být vybaveno i elektrickým pohonem, který je ovládán pomocí: 
 ovládací skříně s tlačítky (spínači); 
 spínacím táhlem; 
 dálkovým ovládáním; 
 magnetickým polem (indukční smyčkou) nebo 





a – dvoukřídlová vrata; b – kyvná vrata výklopná; c – kyvná vrata výklopná, ven 
nevyklápějící; d – lamelová vrata shrnovací nahoru; e – lamelová vrata shrnovací do 
strany; f – fazetová vrata skládací 
Obrázek 1: Typy garáţových vrat 
Zdroj: MACH, R. J. Garáže a vybavení garáže. 1998. s. 17. 
 
 
Obrázek 2: Moţnosti řešení vysouvání lamelových vrat 




Stotisícové statutární město Olomouc leţí na řece Moravě, a proto bývá také nazýváno 
„perlou na zelené podušce“. Olomouc je se svou více jak 900letou historií jedním 
z největších památkových klenotů v České republice. Je tvořena souborem historických 
a architektonicky významných objektů, a tak se stala i atraktivním místem pro turisty.40 
 
2.1 Historie města Olomouce 
Na území dnešního města Olomouce je archeologickými nálezy doloţeno osídlení jiţ  
od dob prehistorických. Krajina Olomouce je tvořena třemi oddělenými návršími 
nazývanými Michalské, Petrské a Václavské. Toto pojmenování je jiţ z dnešních dob 
podle nejstarších olomouckých kostelů. První osídlení území města spadá do starší doby 
kamenné (paleolit). Díky úrodné půdě v okolí se hojně rozšířilo usídlení zemědělců 
v mladší době kamenné a souvislé osídlení je archeology prokázáno od mladšího neolitu 
(4. tisíciletí před Kristem). 
 
Poloha města byla velice výhodná i z hlediska obchodních cest. Spojovala významné 
překladiště s východní Evropou a další místa. Od poloviny 10. století tak rychle narůstal 
hospodářský i politický význam města. Město Olomouc jako takové bylo zaloţeno 
pravděpodobně v 10. století, kdy první zmínka z roku 1055 byla nalezena v Kosmově 
kronice. 
 
Důleţitost města vzrostla v roce 1063, kdy bylo v Olomouci znovu ustanoveno 
biskupství. V této době byl také postaven chrám svatého Václava (Dóm), který je 
velkolepou, gotickou stavbou. V 11. století byly poloţeny základy Olomouckého hradu, 
po kterém dnes zůstávají bohuţel jen severní a západní stěny. Ve 13. století Olomouc 
zaznamenala výrazný rozvoj v kulturním i hospodářském směru. Město Olomouc bylo 
vyhlášeno (dle privilegia Jana Lucemburského) Prvním městem Moravy. 
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S Olomoucí a chrámem svatého Václava je spjata i vraţda Václava III., která vedla 
k vymření Přemyslovců (po meči). Za vlády dynastie Lucemburků se město začínalo 
rozvíjet a postupně vznikaly nové chrámy a kostely. Významným okamţikem byl i rok 
1566, kdy byl do Olomouce povolán jezuitský řád, který začal zřizovat školy, gymnázia 
a univerzity (dnešní Univerzita Palackého). Toto období bylo značně narušeno 30letou 
válkou, která kompletně zpustošila město a narušila jeho rozvoj i kulturu. 
 
Po zdevastování města válkou se začalo budovat znovu, a to téměř od základů. Tato 
rozsáhlá přestavba vytvořila z Olomouce velké barokní muzeum pod širým nebem. 
Nové a dnes historické stavby vznikaly téměř automaticky, např. systém kašen 
(Herkulova, Neptunova, Tritonova, Jupiterova a Merkurova). Na počest zesnulým 
morem, který v Olomouci propukl v roce 1715, byly vystavěny dva morové sloupy,       
a to Mariánský sloup a sloup Nejsvětější Trojice, který je zapsán na seznamu památek 
UNESCO. Další velký rozkvět Olomouc zaţila v letech 1741 – 1756 za vlády Marie 
Terezie, která si město velice oblíbila. Nechala vystavět hradební opevnění, které 
chránilo město před obléháním. Začátkem 19. století pak byla obnovena Univerzita       
a na náměstí postaveno divadlo, kde se hrávaly české hry. V roce 1841 do Olomouce 
přijel první vlak. 
 
Po vzniku samostatného Československého státu získala Olomouc početní většinu 
českých obyvatel. V roce 1920 ţilo v Olomouci (podle sčítání lidu) 60 tisíc obyvatel, 
z toho byly dvě třetiny Čechů. Války utlumily rozvoj v průmyslu, přičemţ druhá 
světová navíc ničila stavební i kulturní pamětihodnosti. Zničenému orloji dal tak 
v poválečném období novou tvář umělec Svolinský a kolem města byly postaveny nové 
hradby (tyto byly jiţ dvanáctipatrové a z panelů). A jak to bude s Olomoucí dále? To uţ 
je v našich rukou.41, 42 
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 Olomouc. Olomoucký kraj [online]. [cit. 2012-01-18]. Dostupné z: http://www.olomouc-olomoucky-
kraj.cz/olomouc/historie.php. 
42




2.2 Městské části a katastrální území 
 
Obrázek 3: Katastrální území Olomouce 
Zdroj: Katastrální mapa Olomouce. In: Wikipedia: the free encyclopedia [online]. 2011 







Obrázek 4: Městské části 
Zdroj: Olomouc – městské části. In: Wikipedia: the free encyclopedia [online]. 2007 
[cit. 2012-02-02]. Dostupné z: http://cs.wikipedia.org/wiki/Soubor:Olomouc_-
_m%C4%9Bstsk%C3%A9_%C4%8D%C3%A1sti.png 
 
Oceňované objekty jsou rozmístěny po celém městě tak, aby pokryly co moţná největší 
oblast eventuelního umístění, přičemţ se nenalézají v přilehlých obcích Olomouce (jako 
jsou např. Lošov, Svatý Kopeček, Topolany u Olomouce, Nedvězí u Olomouce aj.). 
Garáţe jsou umístěny v těchto katastrálních územích: 
 Černovír (710571); 
 Hejčín (710644); 
 Hodolany (710873); 
 Holice u Olomouce (641227); 
 Chválkovice (710911); 
 Neředín (710687); 
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 Nová Ulice (710717); 
 Olomouc – město (710504); 
 Pavlovičky (710938) a 




3 Analýza trhu 
Neţ proběhne základní analýza trhu nemovitostí v Olomouci, je důleţité vysvětlit 
alespoň pár základních pojmů, týkajících se této problematiky. Trh s nemovitostmi není 
samostatným segmentem, nýbrţ je součástí širších ekonomických vztahů. Mezi znaky, 
které mají zásadní vliv na výši ocenění nemovitostí, patří např. technické, stavební        
a právní vlastnosti. Na trhu s nemovitostmi se pohybuje řada osob (subjektů), které mají 
co dočinění s touto oblastí. Jde zejména o kupujícího (zastupujícího poptávku), 
prodávajícího (zastupujícího nabídku), nájemce a pronajímatele, realitní makléře, 
banky, leasingové společnosti a stát. 
 
3.1 Účastníci na trhu43 
KUPUJÍCÍ má spoustu moţností jak nemovitost získat, ale musí mít určitý motiv 
k vlastnictví nemovitosti. Jde o to, ţe nemovitost bude budoucímu vlastníkovi přinášet 
uţitek. V případě garáţí půjde nejspíše o vlastní uţitek spočívající v odstavení vozidla 
v jeho mimoprovozní době nebo jako prostor pro kutilskou dílnu. Reálnou alternativou 
ke koupi je nájem. Kupující pak polemizuje nad výší nákladů při koupi a nájmu, 
přičemţ buď maximalizuje uţitek (při daných nákladech) nebo minimalizuje náklady 
(při daném uţitku). Výše nájemného je tedy prvním faktorem ovlivňujícím POPTÁVKU 
po nemovitostech. Dalšími činiteli jsou moţné příjmy z pronájmu jiţ zakoupené 
nemovitosti (nemovitost zaujímá podobu investičního instrumentu). Faktorem 
ovlivňujícím poptávku se stává výnosnost a riziko alternativních příleţitostí. 
Uspokojení poptávky však nemusí být pouze koupí. Je nutné zváţit i moţnost vlastní 
výstavby. Pak se faktorem ovlivňujícím poptávku stávají stavební náklady. Mezi další 
patří např. moţnost financování cizími (leasingem, hypotečním úvěrem) popř. vlastními 
zdroji. V reálném světě je mnoho okolností, které mají na poptávku vliv a záleţí          
na konkrétní situaci na trhu, aby všechny tyto činitele byly posouzeny. 
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 DUŠEK, D. Základy oceňování nemovitostí. 2006. s. 25 – 29. 
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Odvrácenou stranou poptávky je NABÍDKA, kterou reprezentuje PRODÁVAJÍCÍ. Ten 
nemovitost nabízí k prodeji na trhu s nemovitostmi např. proto, ţe jiţ kapacitně 
nevyhovuje nebo umístění nemovitosti není pro něj jiţ vyhovující. Na trhu 
s nemovitostmi se pohybuje řada dobrovolně jednajících osob, které zastávají obě 
strany. V případě konečného výběru nemovitosti vzniká mezi kupujícím a prodávajícím 
smluvní vztah (kupní smlouva) s uzavřenou smluvní cenou za danou nemovitost. 
 
Prostředníci mezi prodávajícími a kupujícími (resp. pronajímateli a nájemci) jsou 
REALITNÍ MAKLÉŘI, kteří v daném čase a místě soustřeďují nabídku a poptávku          
po nemovitostech. Jejich příjmem se stává provize, kterou platí smluvní strany. Realitní 
makléři se kromě zprostředkovatelské činnosti zabývají téţ poradenstvím v oblasti 
prodeje a koupě nemovitostí, převodem vlastnických práv v katastru nemovitostí nebo 
správou nemovitostí. 
 
Významnou roli na trhu nemovitostí tvoří také BANKY nebo LEASINGOVÉ 
SPOLEČNOSTI, které jsou poskytovateli kapitálu při financování nemovitosti. V případě 
hypotečních úvěrů je nemovitost, aţ do úplného splacení úvěru, zatíţena zástavním 
právem ve prospěch banky. 
 
Právní prostředí, tj. nastavení pravidel ochrany vlastnických práv, práv nájemců atd., 
zajišťuje STÁT. Stát můţe také přímo ovlivnit trh s nemovitostmi buď prostřednictvím 
přímé regulace (regulované nájemné) nebo pomocí daňového systému. 
 
Daň z nemovitostí je pro stát velice oblíbenou poloţkou, uţ jen proto, ţe nepředstavuje 
velké moţnosti daňových úniků. Nemovitosti jsou nepřemístitelné a jsou víceméně 
evidovány státem (stavebními úřady či katastrem nemovitostí), a proto jejich zdanění je 
snadno podchytitelné. Oceňování se problematikou zdaňování zabývá spíše méně neţ 
více, i přestoţe mají daně vliv na trţní hodnotu, a to u nejběţněji pouţívaných metod 




 daně z příjmů (prodej, koupě a provozování); 
 daně z přidané hodnoty (prodej a výstavba, nájem nemovitostí); 
 daně z nemovitostí (ze staveb a z pozemků) a 
 daně z převodu nemovitostí. 
 
Na rozhodnutí o koupi nebo nekoupi garáţe můţe mít vliv i hospodářská krize, která 
způsobuje finanční nedostupnost vlastního bydlení a tudíţ i zakoupení objektu typu 
garáţ. V Olomouckém kraji byl zaznamenán enormní nárůst v počtu nezaměstnaných 
mezi třetím čtvrtletím roku 2008 a 2009. Nelze však s jistotou prokázat, ţe by 
nezaměstnanost měla přímý vliv na zakoupení nemovitosti typu garáţ.44 
 
Stejně tak i další hlediska mohou mít vliv na poptávku a nabídku po garáţích. Určitá 
vazba mezi dostupností bydlení a garáţemi existuje, jen není přímo vyčíslená. Kaţdý 
majitel garáţe chce mít tuto stavbu umístněnou co moţná nejblíţe svému obydlí, aby ji 
tak mohl co nejefektivněji vyuţívat. Dostupnost bydlení má však také své aspekty jako 
jsou např. důsledky vývoje cen bydlení na moţnost ohroţení finanční nedostupnosti 
bydlení; souvislosti s porodností v regionech; vlivy migrace za prací; územní 
diferenciace bytové výstavby nebo nástroje podpory bytové politiky v ČR.45, 46 
 
3.2 Trh s nemovitostmi v Olomouci 
Ve městě Olomouci působí mnoho realitních kanceláří o různé velikosti a zaměření. Dle 
některých internetových serverů se jejich počet pohybuje téměř přes 100, avšak ne 
všechny realitní kanceláře jsou v danou chvíli činné. Dle mého názoru je v Olomouci 
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 MIKESZOVÁ, M. LUX, M. a MIKESZOVÁ, M. Dopady hospodářské krize na finanční dostupnost 
bydlení - analýza a možné nástroje státu: analýza a možné nástroje státu. 2010. 
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 KUDA, F. LUX, M. Bydlení v regionech: (důsledky regionálních rozdílů v dostupnosti bydlení). 2010. 
46
 SUNEGA, P. LUX, M. a MIKESZOVÁ, M. Regionální rozdíly ve finanční dostupnosti bydlení jako 
bariéra pro migraci za prací: analýza a možné nástroje státu. 2010. 
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něco okolo 25 aţ 40 realitních kancelářích, které se aktivně podílejí na zprostředkování 
prodeje nemovitosti mezi kupujícím a prodávajícím.47, 48 
 
Zprostředkováním prodeje nemovitostí typu garáţ se však nezabývají všechny realitní 
kanceláře, ale jen jejich poměrná část. Tuto oblast prodeje spíše přitahují větší realitní 
kanceláře, které pouze obohacují svůj hlavní sortiment. Ale i přesto jde o okrajovou část 
realitní činnosti. Nabídka garáţí v realitní inzerci je opravdu malá, neboť garáţe jsou 
svým charakterem spíše drobné nemovitosti, kde se majitelé informují mezi sebou. 
Obchod je tak uzavírán čistě mezi prodávajícím a kupujícím, bez potřeby 
zprostředkování, popř. poradenství realitních makléřů. Ještě horší situace na trhu            
s nemovitostmi je u garáţového stání. Na dotázání jsem u realitních kanceláří zjišťovala 
převáţně údaje týkající se problematiky prodeje garáţí. Zajímala mě zejména 
nejvýhodnější a tudíţ i nejprodávanější lokalita, cena garáţí a jejich změna mezi cenou 
inzerovanou a zaplacenou, nabídka garáţí v realitní inzerci a průměrná doba od vloţení 
nabídky do prodeje atd. Odpovědi na mé otázky byly víceméně logické a jejich 
detailnější rozbor nebyl objasněn. Důvodem je fakt, který zazněl jiţ výše, ţe prodej 
garáţí je pouze okrajovou činností realitních kanceláří, a tak jejich detailnější rozbor 
nemá pro danou kancelář význam. 
 
A kolikţe tedy mají garáţí v nabídce realitní kanceláře? Průměrně je to okolo 2 aţ 3 
garáţí, které se v současné době prodávají do cca šesti měsíců od zadání nemovitosti   
do nabídky (bráno do podpisu řádných kupních smluv). Pro srovnání např. v roce 2008 
se celkově nemovitosti prodávaly v průměru do dvou měsíců od zadání nemovitosti    
do nabídky. Prodej garáţí však převýšil pronájem, který je stále častější. Oslovené 
realitní kanceláře uvádějí, ţe průměrná cena za garáţ v Olomouci se pohybuje okolo 
80.000 aţ 150.000 Kč. A kdy je nabízená cena totoţná se skutečnou prodejní a kdy ne? 
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Záleţí na konkrétních stranách obchodu, kdy jde vţdy o nabídku a poptávku. Většinou, 
se cena nabízená od konečné prodejní ceny 
 neliší, v případě, ţe je jiţ na začátku prodeje stanovena reálná cena vůči lokalitě, 
stavebně technickému stavu, velikosti atp. 
 liší, v případě, ţe prodávající si stanovuje prodejní cenu sám, aniţ by byl 
seznámen s daným trhem (neznalost trhu a cen nemovitostí v přítomnosti). 
Prodávající tuto skutečnost „vidí“ aţ na základě nezájmu poptávajících po 
uskutečněných prohlídkách na místě předmětné nemovitosti. 
 
Dalším činitelem ovlivňujícím rozdíl mezi nabízenou a prodejní cenou je „obchodní 
duch“ kupujícího. Pokud se na slevu ceny zeptá i v případě, ţe jde o reálnou cenu s tím, 
ţe slevu odůvodní např. platbou v hotovosti a rychlostí obchodu, tak jde v průměru       
o slevu ve výši cca 10.000 Kč. 
 
Průměrnou cenu a dobu prodeje výrazně ovlivňuje lokalita, ve které se nemovitost 
nachází. V případě garáţí je nejpreferovanější lokalitou Neředín, Nová Ulice a okolí 
centra Olomouce. Samozřejmě, ţe se více prodává u velkých sídlišť (kde je problém 
zaparkovat), neţ v lokalitě rodinných domů. Prodej je především závislý na lokalitě       
a aţ pak se zájemce zaměřuje na cenu. Ţádný majitel přece nechce garáţ na opačné 
straně města, neţ ve které bydlí, nebo na takovém místě, kde je špatná dostupnost. Mezi 
další důleţité aspekty ovlivňující průměrnou cenu a dobu prodeje patří stáří, technický 
stav a typ garáţe.49 
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A jak se prodej garáţí a mnoţství převodů projevilo v Olomouci skutečně? Tyto a další 
informace nalezneme na stránkách Českého statistického úřadu, který potřebná data 
zveřejňuje. Dále sledované období je omezeno na roky 2001 aţ 2009. Bohuţel v letech 
2010 a 2011 byla tato statistika ohledně nemovitostí typu garáţ nejspíš pro úřad 
bezúčelná, a tak jsou získaná data pouze do roku 2009. I kdyţ se data v těchto letech 
nejspíše dosti změnila vlivem ekonomické situace, která má výrazný vliv na prodeje 
nemovitostí, tak i přesto následující grafy pomohou nastínit trend cen garáţí 
v Olomouci. O skutečnostech v těchto letech můţeme jen spekulovat a rok 2012 nám 
stále běţí. Uvidíme tedy, co nám tento rok přinese a jak se bude trh s nemovitostmi dále 
vyvíjet. 
 
První graf znázorňuje vývoj průměrných cen garáţí zaznamenaných v okrese Olomouc. 
Ceny jsou uvedeny v Korunách na m3 a jedná se o srovnání ceny odhadní a ceny kupní. 
Porovnání cen mezi sebou znázorňují vţdy první dva sloupečky v daném období. Třetí 
sloupeček poskytuje informace o počtech uskutečněných převodů. Údaje o cenách         
a převodech jsou vţdy vztaţeny k danému tříletému období. Z grafu nám vyplývá,       
ţe rozdíl mezi odhadní a kupní cenou je na časové ose čím dál větší a stále roste. 
Zvyšuje se i počet uskutečněných převodů, které se s největší pravděpodobností           
(a dle informací od realitních kanceláří) uskutečňují přímo mezi konkrétními kupujícími 
a prodávajícími (bez RK). 
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 Ceny sledovaných druhů nemovitostí v letech 2008 – 2010 a dřívější. Český statistický úřad [online]. 




Graf 1: Vývoj průměrných cen garáţí v okrese Olomouc (v Kč/m3) 
Zdroj: Vlastní zpracování (podklad z: Ceny sledovaných druhů nemovitostí v letech 
2008 – 2010 a dřívější. Český statistický úřad [online]. 2012 [cit. 2012-03-05]. 
Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/2011edicniplan.nsf/publ/7009-11-r_2011.) 
 
Z následujícího grafu „Vývoj průměrných kupních cen garáţí v okrese Olomouc“ 
můţeme vysledovat konkrétní hodnoty kupních cen, zaplacených za nemovitosti typu 
garáţ. V roce 2008 byl v této oblasti signalizován jistý propad o cca 200 Kč/m3 oproti 


























Graf 2: Vývoj průměrných kupních cena garáţí v okrese Olomouc (v Kč/m3) 
Zdroj: Vlastní zpracování (podklad z: Ceny sledovaných druhů nemovitostí v letech 
2008 – 2010 a dřívější. Český statistický úřad [online]. 2012 [cit. 2012-03-05]. 
Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/2011edicniplan.nsf/publ/7009-11-r_2011.) 
 
V níţe uvedeném grafu jsou pro tuto práci nejdůleţitější fialové sloupečky, které 
znázorňují vývoj průměrných kupních cen garáţí přímo v Olomouci. Zde je vidět, ţe 
cena v daných obdobích postupně rostla. Nezvyklý je pouze úkaz v letech 2003 aţ 2005 
u průměrných cen v obcích majících 2.000 aţ 9.999 obyvatel. Tam ceny téměř dosáhly 































Graf 3: Vývoj průměrných kupních cen garáţí v okrese Olomouc v závislosti na 
velikosti obcí (v Kč/m3) 
Zdroj: Vlastní zpracování (podklad z: Ceny sledovaných druhů nemovitostí v letech 
2008 – 2010 a dřívější. Český statistický úřad [online]. 2012 [cit. 2012-03-05]. 
Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/2011edicniplan.nsf/publ/7009-11-r_2011.) 
 
Poslední graf znázorňuje vývoj průměrných kupních cen garáţí v jednotlivých časových 
obdobích, a to v závislosti na procentuálním opotřebení. Logicky z něj vyplývá, ţe 
nejvyšší kupní cena je u nových garáţí a s postupným opotřebením klesá. Pokles 
kupních cen můţeme přisuzovat jejich neustálému stárnutí, neboť z předchozích grafů 
vyplynulo, ţe průměrná kupní cena garáţí roste (mimo pokles z roku 2008). V období 
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Graf 4: Vývoj průměrných kupních cen garáţí v okrese Olomouc v závislosti na 
opotřebení (v Kč/m3) 
Zdroj: Vlastní zpracování (podklad z: Ceny sledovaných druhů nemovitostí v letech 
2008 – 2010 a dřívější. Český statistický úřad [online]. 2012 [cit. 2012-03-05]. 
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4 Místní šetření a měření garáţí 
Před samotným ohledáním stavby jsem si předem připravila formulář, do kterého jsem 
poté na místě doplňovala příslušné údaje. Jednalo se o technické informace o stavbě, 
rekonstrukcích, opravách, stáří, vlastnictví aj. Dále jsem si před příchodem na stanovené 
místo prohlédla stavbu i pozemek v mapovém aplikačním serveru Marushka, kde jsou 
zpřístupněny katastrální mapy a mapy pozemkového katastru. 
 
Po příjezdu k místnímu šetření jsem si poznamenala pořadí garáţe (pro mou orientaci    
a spojení s příslušnou fotodokumentací), datum a majitele nemovitosti. Následně jsem   
s majitelem nebo jím pověřenou osobou zaznamenávala celkový popis stavby             
(od základů aţ po elektroinstalaci), její stáří a případné opravy či rekonstrukce. Pokud 
měl majitel k dispozici dokumentaci, tak mi ji ukázal nebo přímo poskytl. Takových 
případů však bylo velice málo. 
 
Měření jsem prováděla s asistentem, který pomáhal zejména při měřeních a pomocných 
pracích. Pomůcky, jenţ jsem vyuţívala k měření, jsou následující: 
 pásmo; 
 ocelový svinovací metr (délky 3 m, popř. 5 m); 
 laserový dálkoměr; 
 fotoaparát. 
 
Jakmile jsem měla zjištěny všechny potřebné údaje o stavbě, změřeny její rozměry        
a jednoduchým náčrtem zakresleny, tak jsem se mohla rozloučit a přesunout tyto 
informace z papírové podoby do elektronické. S majitelem (popř. pověřenou osobou) 
jsem se vţdy dohodla na případném doplnění některých údajů (pokud by to bylo potřeba 




Tabulka 1: Formulář pro místní šetření 
Garáž č.   
Datum   
Majitel/pověřená osoba   
Lokalita   
Stáří   
Okolí objektu   
Okolní zajištění   
    
Konstrukce   
Základy   
Obvodové stěny   
Stropy   
Krov   
Krytina   
Klempířské k-ce   
Úpravy povrchů   
Dveře   
Okna   
Vrata   
Podlahy   
Elektroinstalace   
Jiné   
Nákres   




Obrázek 5: Pomůcky k měření 




5 Popis nemovitostí 
Tato kapitola má za účel představit jednotlivé oceňované garáţe a jejich rozmístění, 
které je ilustrované na níţe uvedeném obrázku. U kaţdého objektu je nejprve zmínka    
o lokalitě, ve které je umístěn. Zda jde o okrajovou část nebo spíše o centrum, je-li 
lokalita preferovaná, jde-li o průmyslovou nebo spíše sídelní oblast atd. Další odstavec 
je zaměřen na oblast přímo se dotýkající garáţe, tj. jakou pozici zastává oceňovaná 
garáţ, je-li komplex stavby dále zajištěn oplocením a údaje o katastrálním území. 
Poslední část je věnovaná stáří a technickému provedení garáţe, kde je navíc přiloţená 
fotografie pro lepší představu o daném objektu. 
 
Obrázek 6: Rozmístění oceňovaných garáţí po Olomouci 
Zdroj: Vlastní zpracování (podklad z: Mapy. Google [online]. 2012 [cit. 2012-03-13]. 




5.1 Garáţ č. 1 
Garáţ se nachází v blízkosti centra města, v ulici Polská. Jde o místo, které se vyznačuje 
převáţně bytovou zástavbou, a to jak domů bytových, tak i krásných historických vil. 
V okolí objektu je veškerá občanská vybavenost. Lokalita, ve které se garáţ nachází, je 
velice preferovaná, neboť se v její přímé blízkosti nachází rozsáhlý park, lemující 
centrum města Olomouce. Vzdálenost do centra je cca 1,5 km.51 
 
Oceňovaná nemovitost je součástí komplexu řadových garáţí, které tvoří písmeno L. 
V něm je umístěná přibliţně uprostřed. Celý areál je oplocen a zajištěn zamykatelnou 
bránou. Průjezdová plocha před garáţemi je tvořená betonovými panely a dle katastru 
nemovitostí se jedná o ostatní plochu, kterou vlastní Statutární město Olomouc. Garáţ  
č. 1 se nachází na stavební parcele č. 1637 v katastrálním území Olomouc – město 
(710504). Vlastník parcely je zároveň i vlastníkem oceňované garáţe. Podrobné 
informace o stavbě, výpis z katastru nemovitostí (vyznačení v katastrální mapě)             
a fotodokumentaci naleznete v příloze č. 1 k této práci. 
 
Místní šetření a měření proběhlo dne 4. 11. 2011, za účasti pověřeného zástupce 
majitele nemovitosti, paní Kamily Machovské a asistenta Ing. Jana Reifa. 
 
KONSTRUKCE NEMOVITOSTI 
Stavba řadových garáţí byla zhotovena v roce 1987 a její celkový stav lze povaţovat za 
dobrý. Garáţ byla stavěna svépomocí za účasti projektanta, pana Ing. Jaromíra Dostála 
a je situována tak, ţe tvoří stávajícím obytným domům protihlukovou bariéru proti 
provozu vlečky. Nemovitost je postavena na podélných a příčných pasech z prostého 
betonu s izolací proti vodě a zemní vlhkosti. Základová spára je v nezámrzné hloubce. 
Podkladní beton je rovněţ z prostého betonu na štěrkopískovém polštáři. Nosné zdivo je 
vyzděno tradičním způsobem z plných cihel tl. 30 cm, z tvárnic na maltu tl. 30 cm. 
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 Pro moţnost srovnání s ostatními objekty je vzdálenost měřena vţdy ke stejnému bodu, a to k Hornímu 
náměstí v Olomouci. 
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Atika je rovněţ vyzděna a je tl. 30 cm. Příčky mezi jednotlivými garáţovými boxy jsou 
z cihel dutých dvouděrových tl. 10 cm. Stropní konstrukce je montovaná ze stropních 
panelů. Skladba střechy je jednoplášťová, pokrytá asfaltovými pásy. V roce 2009 
proběhla obnova střechy, přičemţ její charakter zůstal zachován. Vnitřní omítky jsou 
vápenné štukové, vnější jsou provedeny v břizolitu. Podlaha je tvořena betonovou 
mazaninou tl. 10 cm. Dveřní otvory jsou vyplněny ocelovými vraty otevíracími, šířky 
240 cm zabezpečené zámkem a přídavnou petlicí. Okenní otvory jsou vyplněny oknem 
ocelovým zdvojeným, sklápěcím (600/600 mm). Do větracích průduchů jsou osazeny 
ocelové mříţe. Klempířské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu             
a natřené (jde o oplechování vnějších částí parapetů a atik). Střecha je odvodněna        
do plechových ţlabů. Kanalizace celého objektu není řešena. Voda odtéká do trávy 
v okolí. V garáţi je zapojena elektřina (230 V). 
 
 
Obrázek 7: Fotodokumentace garáţe č. 1 
Zdroj: Vlastní zpracování 
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5.2 Garáţ č. 2 
Tato garáţ se nachází na odbočce z ulice Pasteurova. K objektu vede prašná 
komunikace, která je vyuţívána jen jako příjezdová cesta ke garáţím a pak také           
do průmyslového objektu, který stojí za komplexem těchto řadových garáţí. Jde            
o lokalitu s průmyslovým vyuţitím, bytovou zástavbou i zahrádkářskou osadou. Bytová 
zástavba se nachází za touto průmyslovou zónou (cca 600 m). Garáţ je vzdálená         
od centra cca 3,3 km. 
 
Oceňovaná stavba je zařazena do dlouhé zástavby řadových garáţí, kde k objektům 
vede nezpevněná komunikace, která odpovídá stavu četných jízd těţkých nákladních 
automobilů. Celý objekt garáţí se nachází na osamoceném místě, bez veřejného 
osvětlení. Stavba garáţe se nachází na stavební parcele č. 233 v katastrálním území 
Pavlovičky (710938). Vlastník parcely (tedy České dráhy, a.s.) není totoţný 
s vlastníkem stavby. Podrobné informace o stavbě, výpis z katastru nemovitostí 
(vyznačení v katastrální mapě) a fotodokumentaci naleznete v příloze č. 2 k této práci. 
 
Místní šetření a měření proběhlo dne 16. 11. 2011, za účasti pověřeného zástupce 
majitele nemovitosti, pana Milana Vavrečky a asistenta Ing. Jana Reifa. 
 
KONSTRUKCE NEMOVITOSTI 
Tato garáţ byla postavena v roce 1986 a celkově je v dobrém stavu. Nemovitost je 
postavena na základových pasech s izolací proti zemní vlhkosti. Svislé konstrukce jsou 
betonové tl. 16 cm. Příčky mezi jednotlivými garáţovými boxy jsou z panelu. Strop je 
tvořen z ţebrovaného betonového dílce. Střecha byla rekonstruována v roce 2005 a je 
pokryta asfaltovými pásy. Vnitřní povrch je pokryt pouze vápenným nátěrem. Podlaha 
je tvořena betonovou mazaninou a je ošetřena nátěrem. Vrata garáţe byla v průběhu 
uţívání několikrát měněna. V současné době jsou osazeny dvoukřídlá, plechová vrata, 
která jsou osazená v ocelovém rámu. Zajištění vrat je na standardní zámek. Garáţ je bez 
oken se zajištěným odvětráním prostor. Klempířské konstrukce jsou tvořeny 






Obrázek 8: Fotodokumentace garáţe č. 2 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
5.3 Garáţ č. 3 
Nemovitost se nachází v ulici Mišákova, která náleţí do katastrálního území Povel. 
Umístění garáţe je na velmi příhodném místě. V okolí objektu jsou postaveny buď 
bytové domy nebo rodinné vily, které jsou vyuţívány k bydlení nebo jako sídla firem. 
Lokalita je charakterizovaná také svou komplexní občanskou vybaveností. V blízkosti 
se nacházejí obchody i školy. Rychlost dojezdu po Olomouci je zaručen silničním 







Oceňovaná garáţ je jednou z 21 garáţí. Jde o krajní stavbu, nejbliţší příjezdové 
komunikaci, která je běţně uţívaná k automobilové dopravě. Vjez do garáţe je            
po vydláţděném nájezdu a je snadno přístupný. V ulici se nachází téţ veřejné osvětlení. 
Stavba garáţe je umístěna na stavební parcele č. 677 v jiţ zmíněném katastrálním území 
Povel (710784). Vlastník garáţe je současně i vlastníkem parcely, na níţ stavba stojí. 
Výjezd z garáţí je moţný po parcelách č. 319/2, č. 319/10 a č. 555/21 se způsobem 
vyuţití „jiná plocha“, které vlastní Statutární město Olomouc. Podrobné informace        
o stavbě, výpis z katastru nemovitostí (vyznačení v katastrální mapě) a fotodokumentaci 
naleznete v příloze č. 3 k této práci. 
 
Místní šetření a měření proběhlo dne 9. 3. 2012, za účasti majitele nemovitosti, pana 
Lukáše Dofka a asistenta Ing. Jana Reifa. 
 
KONSTRUKCE NEMOVITOSTI 
Nemovitost z roku 1985 je postavena na základových pasech s izolací. Obvodové zdivo 
je z cihel, celkové tl. 50 cm. Vodorovná konstrukce je tvořena betonovými překlady a je 
zvenčí pokryta asfaltovými pásy s plechovým zakončením. Vnitřní stěny jsou omítnuté 
a natřené. Betonová podlaha je navíc ošetřena proti poškození nátěrem. Stálé větrání      
i okno je umístěno v zadní části garáţe, kde je okno z vnější strany navíc chráněno 
ţeleznou mříţí. Výklopná (mechanicky otevíraná) plechová vrata jsou osazena 
v ocelovém rámu a zajištěna standardním zamykáním. U všech garáţí je v přední části 
stavby ţlab, odvádějící vodu do svodů, které jsou společné pro cca 5 garáţí v řadě         
a jsou z pozinkovaného plechu. V garáţi je zavedena elektroinstalace o 230 V. Celkově 




Obrázek 9: Fotodokumentace garáţe č. 3 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
5.4 Garáţ č. 4 
Nemovitost je umístěna v katastrálním území Hodolany, v ulici Wittgensteinova. Tato 
lokalita je na jedné straně charakteristická převáţně svou průmyslovou zástavbou          
a sídlem různých firem, na druhé straně je příjezd do centra města a jeho okolí, tudíţ      
i k bytové zástavbě. Vzdálenost garáţe č. 4 od centra města je cca 2,3 km. Jedinou 
nevýhodou umístění objektu je těsná blízkost řeky Moravy, kde i při menších záplavách 
je garáţ ohroţena vytopením. Význam dané lokality však poroste s výstavbou nové, 
velkolepé obchodní galerie Šantovka, jejíţ otevření se datuje na podzim 2013. Společně 
s nákupním centrem se vybuduje i nová tramvajová trať a řada objektů k bydlení            
i kancelářskému vyuţití. 
 
Stavba není součástí ţádné rozsáhlé výstavby řadových garáţí, ale jde o dvojgaráţ 
(objekty však nejsou provozně propojené), která byla přistavěna k jinému stávajícímu 
objektu. Pro ocenění byla vybrána krajní (koncová) garáţ. K objektu vede příjezdová 
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komunikace, která je zakončena štěrkovým podloţím. Dle katastru nemovitostí je 
komunikace ve vlastnictví Statutárního města Olomouce se způsobem vyuţití „jiná 
plocha“. Před vjezdem do nemovitosti je vydláţděná cesta, která však značně zarůstá 
trávou. Okolí objektu není chráněno ţádným oplocením, coţ znamená, ţe se kdokoliv 
dostane aţ k oceňovanému objektu. Garáţ č. 4 se nachází na stavební parcele č. 1530 
v katastrálním území Hodolany (710873). Vlastník stavby, pan Martin Macháň, je 
současně i vlastníkem parcely, na níţ je stavba umístěna. Podrobné informace o stavbě, 
výpis z katastru nemovitostí (vyznačení v katastrální mapě) a fotodokumentaci 
naleznete v příloze č. 4 k této práci. 
 
Místní šetření a měření proběhlo dne 24. 11. 2011, za účasti pověřeného zástupce 
majitele nemovitosti, Ing. Lenky Slámové a asistentky Ing. Zuzany Tomečkové. 
 
KONSTRUKCE NEMOVITOSTI 
Nemovitost byla postavena v roce 1989 a v současnosti je v dobrém stavu. Garáţ je 
postavena na základových pasech a její konstrukce je tvořena z betonových prefabrikátů 
o tl. 18 cm. Stropy jsou hladké, taktéţ z betonových panelů. Krytina střechy je tvořena 
kombinací asfaltových pásů a natřeného plechu. Ţlab a svod je z plechu, který je ošetřen 
nátěrem. Svod je pro dvě garáţe společný a je umístěn u druhého objektu. Vnitřní stěny 
garáţe jsou ošetřeny nátěrem na beton. Podlahu tvoří betonová mazanina, bez 
ochranného nátěru. Garáţ je odvětrávaná, bez oken a dveří. Vrata garáţe jsou 
dvoukřídlá plechová, osazená v ocelovém rámu a zabezpečena zámkem. V objektu je 






Obrázek 10: Fotodokumentace garáţe č. 4 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
5.5 Garáţ č. 5 
Nemovitost se nachází v ulici U Cukrovaru, kde se po její jedné straně rozléhá soubor 
řadových garáţí. Umístění v této lokalitě je vhodné zejména pro občany, kteří bydlí 
převáţně v okolních panelových bytových domech. Tato část Olomouce je dobře 
zajištěná základní občanskou vybaveností. Nedaleko je také malé náměstí se školou       
a kostelem. Rozsáhlejší sluţby jsou zajištěny blízkým nákupním centrem Olympia 
Olomouc. Okrajová část Holice slouţí z části jako průmyslová zóna. Vzdálenost garáţe 
č. 5 od centra města Olomouce je cca 5 km. 
 
Garáţ č. 5 je součástí stavby řadových garáţí, které jsou po devíti umístěny vţdy 
naproti sobě. V této lokalitě jsou postaveny vedle sebe tři takovéto areály s řadovými 
garáţemi. Oceňovaná nemovitost se nachází v prostředním areálu, který je, tak jako 
ostatní, chráněn zamykatelnou bránou zepředu a zezadu postavenou zdí. Boční strany 
jsou tvořeny garáţemi, které jsou tak přirozenou zábranou. Garáţ je svou malou světlou 
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výškou vhodná zejména pro osobní automobily či jiné menší stroje. Ke komplexu garáţí 
je příjezd po běţné asfaltové osvětlené komunikaci. Plocha před garáţemi (cca 318 m2) 
je téţ asfaltová s odvodem vody do kanalizace a dle katastru nemovitostí je                  
ve vlastnictví statutárního města Olomouce. Garáţ č. 5 je tedy umístěna na parcele       
č. 417 v katastrálním území Holice u Olomouce (641227). Majitel garáţe i parcely,     
na níţ stavba stojí je tatáţ osoba. Podrobné informace o stavbě, výpis z katastru 
nemovitostí (vyznačení v katastrální mapě) a fotodokumentaci naleznete v příloze č. 5 
k této práci. 
 
Místní šetření a měření proběhlo dne 2. 3. 2012, za účasti pověřeného zástupce majitele 
nemovitosti a asistentky Ing. Zuzany Tomečkové. 
 
KONSTRUKCE NEMOVITOSTI 
Nemovitost byla postavena v roce 1983 na základových pasech s izolací. Nosné stěny 
jsou zděné z cihel tl. 30 cm. Strop je tvořen z panelových desek loţených na nosných 
stěnách. Na střeše byly pouţity asfaltové pásy, které jsou na okraji zakončeny 
oplechováním. Místo ţlabů je nad vraty garáţí plechová stříška, umoţňující stékání 
dešťové vody na volnou (odvodňovanou) plochu. Vnitřní stěny jsou omítnuté a natřené. 
Podlaha je betonová s mírným nájezdem do objektu. V přední části (dole vedle vrat)    
se nachází odvětrání. Vrata garáţe jsou plechová dvoukřídlá, z vnitřní strany opatřená 
polystyrenovou izolací. V objektu je zaveden elektrický proud (230 V). Garáţ je 




Obrázek 11: Fotodokumentace garáţe č. 5 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
5.6 Garáţ č. 6 
Garáţ se nachází v Neředíně na konci ulice Generála Píky. Tato lokalita patří 
v Olomouci k nejpreferovanějším. Jde o klidnou okrajovou část města s veškerou 
občanskou vybaveností (vše na jednom místě). V okolí nemovitosti je pouze bytová 
zástavba se snadným napojením na rychlostní obchvat vedoucí skrz Olomouc. 
Vzdálenost garáţe č. 6 od centra města Olomouce je cca 2,8 km. 
 
Oceňovaná garáţ je součástí komplexu řadových garáţí, které jsou po sedmi naproti 
sobě. Naše stavba je krajní, umístěná na nejvzdálenějším místě od vjezdu. Celý objekt 
je z boků chráněn vlastní stavbou garáţí, v zadní části je postavena betonová zídka 
zakončená (nahoře) ostnatými dráty a vpředu zabezpečena bránou na zámek, která je 
vsazena téţ do betonové zídky. Příjezd k tomuto komplexu je po běţně vyuţívající 
asfaltové (osvětlené) komunikaci, přičemţ vjezd a nádvoří před garáţemi jsou 
vydláţděny kostkami z křemence. Tato zastavěná plocha o výměře 403 m2 je společná 
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pro všechny majitele okolních garáţí, přičemţ majitel garáţe č. 6 vlastní podíl ve výši 
1/14. Garáţ je umístěna na stavební parcele č. 373/1 v katastrálním území Neředín 
(710687). Vlastnictví stavby i parcely náleţí týmţ osobám. Podrobné informace o 
stavbě, výpis z katastru nemovitostí (vyznačení v katastrální mapě) a fotodokumentaci 
naleznete v příloze č. 6 k této práci. 
 
Místní šetření a měření proběhlo dne 8. 12. 2011, za účasti pověřeného zástupce 
majitele nemovitosti, pana Tomáše Zdráhala a asistentky Naděţdy Skácelové. 
 
KONSTRUKCE NEMOVITOSTI 
Garáţ č. 6 byla postavena v roce 1965 na základových pasech s izolací. Její nosné stěny 
jsou zděné z cihel tl. 30 cm a strop je tvořen betonovými překlady. Střecha je mírně 
sklonitá a je pokryta natřeným plechem. Odvodnění střechy je řešeno na zadní straně 
garáţe, kde jsou plechové ţlaby a svody, opatřené nátěrem proti korozi. Stěny garáţe 
jsou omítnuté a ošetřené vápenným nátěrem. V zadní části garáţe se místo oken nachází 
pás tvořený luxfery. Odvětrávání je umístěno přímo nad garáţovými vraty, které jsou 
osazeny v ocelovém rámu. Vrata jsou plechová s novým nátěrem a dvojitým 
zabezpečením (2 x zámek). Podlaha je betonová, ošetřená nátěrem. V objektu je téţ 






Obrázek 12: Fotodokumentace garáţe č. 6 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
5.7 Garáţ č. 7 
Nemovitost č. 7 se nachází na konci ulice Bratří Wolfů, která je součástí Chválkovic, 
ale téţ nedaleko katastrálního území Bělidla. Jedná se o klidnou část města Olomouce 
se základní občanskou vybaveností. V okolí jsou umístěny rodinné domky a v některých 
ulicích je drobná průmyslová zóna skládající se převáţně ze skladů firem. Vzdálenost 
garáţe od centra města Olomouce je cca 4,5 km. 
 
Tato nově postavená stavba se skládá ze tří garáţí, které byly vystavěny na popud města 
Olomouce, kdy majitelům byly dřívější garáţe odebrány a byl jim nabídnut pozemek  
na výstavbu těchto nových. Jsou umístěny ve velmi klidné ulici, kde vede běţná 
asfaltová komunikace. Před objektem těchto tří garáţí je vydláţděn vjezd kvalitní 
zámkovou dlaţbou. U konce stavby je také veřejné osvětlení, které svítí přímo před 
garáţe, takţe můţeme říci, ţe je i menší pravděpodobnost vykradení. Výstavbu tohoto 
objektu provázela řada nepříjemných událostí, kdy pro stavbu nejprve majitelé dostali 
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špatné výkresy od plynařů (v blízkosti stavby vede plynovod). To znamenalo první 
zkosení levé strany stavby a posun celého objektu (dopředu). Na druhé straně byla 
stavba na hranici pozemku, takţe přišlo na řadu i druhé zkosení (ještě před posunem, 
pak uţ zachováno). Díky těmto událostem tak stavba získala svůj atypický tvar. 
Oceňovaná garáţ je umístěna na stavební parcele č. 1219 v katastrálním území 
Chválkovice (710911) a je ve společném jmění manţelů Kubátových. Parcela, na níţ je 
stavba umístěna, je ve vlastnictví Statutárního města Olomouce. Podrobné informace    
o stavbě, výpis z katastru nemovitostí (vyznačení v katastrální mapě) a fotodokumentaci 
naleznete v příloze č. 7 k této práci. 
 
Místní šetření a měření proběhlo dne 16. 1. 2012, za účasti pověřeného zástupce 




Tato nová stavba garáţí byla dokončena v loňském roce, tj. v roce 2011. Její celkový 
stav je tedy vynikající. Nemovitost je postavena na základových pasech s izolací proti 
vodě a zemní vlhkosti. Na štěrkopísku je podkladní beton, na němţ je pak umístěna 
hydroizolace. Podlahu tvoří betonová mazanina s cementovým potěrem. Obvodové 
stěny jsou stavěné z cihel a jsou tl. 25 cm. Oceňovaná garáţ (prostřední) je však 
montovaná mezi těmito stěnami. Tloušťka vnitřní stěny garáţe činí 15 cm. Strop je 
tvořen krokvemi, na nichţ jsou upevněny dřevotřískové desky.  Podhled stropu je        
ze sádrokartonu. Střešní krytina je plechová, stejně jako oplechování u zakončení střešní 
konstrukce. Pozinkovaný ţlab a svod je umístěn v přední části stavby a je společný    
pro celý objekt řadových garáţí. Vnitřní stěny jsou omítnuté a natřené. Kaţdý vnitřní 
prostor garáţe má dva odvětrávací otvory směřované do zadní části stavby. V objektu je 
zaveden elektrický proud (230 V). Vrata garáţe jsou vybavena elektrickým pohonem  





Obrázek 13: Fotodokumentace garáţe č. 7 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
5.8 Garáţ č. 8 
Nemovitost se nachází podél ulice Okruţní, která je hlavní komunikací mezi 
katastrálním územím Neředín a Nové Sady. Tato lokalita je charakteristická klidnou 
bytovou zástavbou se stále novou výstavbou. Jedinou rušnější komunikací je ulice 
Hněvotínská, která je zároveň i příjezdovou cestou ke garáţi. Jde o hlavní trasu mezi 
nemocnicí a přistávací plochou pro helikoptéru. Oblast za garáţemi je vhodná pro volný 
čas a odpočinek, neboť se zde nachází spleť polních cest a zahrádkářských osad. Garáţ 
č. 8 je vzdálená od centra cca 3 km. 
 
Oceňovaná nemovitost je postavena v oploceném areálu, ve kterém se nachází cca 720 
garáţí. Celý objekt se po 21 hodině zamyká a odemyká ho první, kdo se chce do areálu 
dostat. Stavba pro ocenění je umístěna v komplexu řadových garáţí, které se nacházejí 
zhruba uprostřed areálu. Příjezdová komunikace a plocha před garáţemi je tvořena 
betonovými panely. Tento prostor je v katastru nemovitostí veden jako ostatní plocha se 
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sportovním a rekreačním vyuţitím a je ve vlastnictví Druţstva pro výstavbu a správu 
garáţí. V areálu je moţno vyuţívat téţ nájezdové rampy, které se nacházejí před 
jednotlivými vjezdy k řadovým garáţím. Garáţ č. 8 je postavena na stavební parcele    
č. 1576 v katastrálním území Nová Ulice (710717), přičemţ vlastníkem parcely i stavby 
je Druţstvo pro výstavbu a správu garáţí. Podrobné informace o stavbě, výpis z katastru 
nemovitostí (vyznačení v katastrální mapě) a fotodokumentaci naleznete v příloze č. 8 
k této práci. 
 
Místní šetření a měření proběhlo dne 23. 2. 2012, za účasti uţivatele nemovitosti           
a asistenta Ing. Jana Reifa. 
 
KONSTRUKCE NEMOVITOSTI 
Stavba garáţe je z roku 1982 a je postavena na základových pasech s izolací. Garáţ je 
tvořena panelovou konstrukcí o tl. stěn 20 cm. Střecha je pokryta asfaltovými pásy a je 
zakončena oplechováním. Ţlaby a svody jsou z pozinkovaného plechu. Kaţdých 6 
garáţí má společný jeden svod. Stěny jsou pokryty vápenným nátěrem a u stropu mají 
drobné trhliny (vliv sedání konstrukce). Podlaha v garáţi je betonová. Nad garáţovými 
vraty je umístěno odvětrání. Výklopná vrata se otevírají směrem dovnitř, coţ sniţuje 
uţitnou výšku garáţe. Vrata jsou z plechu, usazená v ocelovém rámu s přídavným 
zajištěním (visacím zámkem). V objektu je zavedena elektřina (230 V). Celkově je 




Obrázek 14: Fotodokumentace garáţe č. 8 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
5.9 Garáţ č. 9 
Stavba je umístěna v ulici Jarmily Glazarové v Hejčíně. Jde o velice klidnou okrajovou 
oblast s bytovou zástavbou. Na Jih od garáţí se za vojenským prostorem začíná rozléhat 
město Olomouc, které postupně směrem do centra nabírá na intenzitě občanské 
vybavenosti. Na opačné straně, za Mlýnským potokem, začíná síť cyklistických stezek, 
která vede do různých okrajových částí Olomouce a také k blízkému přírodnímu 
koupališti Poděbrady. Umístění garáţí je vhodné díky tamní bytové zástavbě. 








Nemovitost je součástí řadové výstavby 16-ti garáţí nacházejících se přímo vedle 
bytového panelového domu. V této řadové zástavbě je umístěná na kraji u příjezdové 
komunikace. Ta je běţnou asfaltovou komunikací, vedoucí jak do centra Olomouce, tak 
směrem do další městské oblasti Černovír. Prostor před garáţemi je pouze vysypán 
štěrkem, avšak přímo před vraty garáţí je vydláţděn pás s mírným nájezdem přes rám 
vrat. Objekt garáţí není nijak dodatečně chráněn oplocením či zídkou. Stavba se 
nachází na stavební parcele č. 518 v katastrálním území Hejčín (710644). Pozemek        
i stavba jsou ve společném jmění manţelů Krososkových. Podrobné informace o stavbě, 
výpis z katastru nemovitostí (vyznačení v katastrální mapě) a fotodokumentaci 
naleznete v příloze č. 9 k této práci. 
 
Místní šetření a měření proběhlo dne 9. 3. 2012, za účasti majitele nemovitosti, pana 
Pavla Krososky a asistenta Ing. Jana Reifa. 
 
KONSTRUKCE NEMOVITOSTI 
Nemovitost byla postavena v roce 1982 a stojí na základových pasech a je ve velmi 
dobrém stavu. Celá konstrukce garáţí je tvořena z panelů tl. 20 cm, které byly původně 
určené pro výstavbu bytových domů. Venkovní štuková omítka je po celé konstrukci, 
přičemţ ve spodní části je umístěn keramický obklad. Střecha je pokryta asfaltovými 
pásy a zakončena pozinkovanými plechy. Ţlaby a svody jsou taktéţ z pozinkovaného 
plechu. Svody jsou společné vţdy pro 4 garáţe v řadě. Vnitřní prostor je omítnut           
a natřen. Podlaha je betonová. Nad vraty jsou umístěny luxfery, jimiţ je prosvětlen 
prostor garáţe. Větrání garáţe je umístěno v zadní části, nahoře. Jelikoţ se jednalo        
o panely pro bytovou zástavbu, jsou na pravé straně garáţe umístěny dveře, které je 
propojují s vedlejší garáţí. Dveře jsou dřevěné a jsou zajištěné, aby objekty nebyly 
navzájem přístupné. Plechová vrata jsou výklopná, opatřená protizávaţím, pro snadné 





Obrázek 15: Fotodokumentace garáţe č. 9 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
5.10 Garáţ č. 10 
Garáţ se nachází v okrajové, klidné části města, v ulici Na Sezníku. Jde o oblast, která 
se vyznačuje převáţnou zástavbou rodinných a v malém zastoupení i bytových domů. 
Za garáţemi je umístěna sběrna a zemědělské zásobování. V blízkosti protéká řeka 
Morava, takţe oblast je při náhlém zvýšení hladiny ohroţena zaplavením. V této 
lokalitě není zastoupení větších obchodů, proto je důleţitá komunikace do centra města, 
které je vzdálené cca 4,5 km. 
 
Oceňovaná nemovitost je součástí menšího komplexu řadových garáţí, které jsou 
postavené proti sobě. Areál nebyl postaven jednorázově, a proto se v něm nacházejí 
různé konstrukce a velikosti garáţí. Příjezd ke garáţím není chráněn oplocením          
ani zídkou. Průjezdová cesta mezi garáţemi je štěrkopísková a částečně i hliněná. Je         
ve vlastnictví statutárního města Olomouce s vyuţitím jako „manipulační plocha“. 
Nájezd k oceňované garáţi je vydláţděn, přičemţ ve spárách prorůstá tráva. Garáţ č. 10 
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se nachází na stavební parcele č. 358 v katastrálním území Černovír (710571). Pozemek 
i stavba garáţe jsou ve společném jmění manţelů Havlenových. Podrobné informace    
o stavbě, výpis z katastru nemovitostí (vyznačení v katastrální mapě) a fotodokumentaci 
naleznete v příloze č. 10 k této práci. 
 
Místní šetření a měření proběhlo dne 9. 3. 2012, za účasti pověřeného zástupce majitele 
nemovitosti a asistenta Ing. Jana Reifa. 
 
KONSTRUKCE NEMOVITOSTI 
Garáţ byla zhotovena v roce 1968 a stav odpovídá jejímu stáří. Nemovitost byla 
postavena na základových pasech, její svislé konstrukce jsou zděné, tl. 30 cm. Strop je 
betonový. Venkovní omítka je štuková, uvnitř jsou stěny omítnuté a natřené. Podlaha je 
taktéţ betonová. Střecha je pokryta asfaltovými pásy s oplechováním na krajích. 
Konstrukce je bez ţlabů i svodů. Větrání je umístěno v přední části, dole. Vrata jsou 
plechová výklopná, usazená v ocelovém rámu a jsou mechanicky otvíratelná.              






Obrázek 16: Fotodokumentace garáţe č. 10 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
5.11 Garáţ č. 11 
Oceňovaná garáţ je umístěna ve stejné lokalitě i areálu garáţí jako nemovitost č. 5. 
Rozdíl je jen v tom, ţe tento objekt je dvojgaráţ, kterou (pokud by majitelé chtěli) lze 
uvnitř rozdělit příčkou. V současné době jsou však objekty propojené. Podrobné 
informace o stavbě, výpis z katastru nemovitostí (vyznačení v katastrální mapě)             
a fotodokumentaci naleznete v příloze č. 11 k této práci. 
 
Místní šetření a měření proběhlo dne 2. 3. 2012, za účasti majitele nemovitosti, pana 
Silvestra Tomáška a asistentky Ing. Zuzany Tomečkové. 
 
KONSTRUKCE NEMOVITOSTI 
Garáţe byly postaveny v roce 1983 a stojí na základových pasech s izolací. Stavba je 
zděná z cihel tl. 30 cm, pouze strop je tvořen z panelových desek. Střecha je pokryta 
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asfaltovými pásy a na krajích zakončena oplechováním. Odvodnění střechy je zajištěno 
natřenými plechovými ţlaby a svody. Vnitřní (krajní) stěny jsou omítnuté a natřené. 
Uprostřed je strop podepřen ţelezným nosníkem. Prostor je odvětráván v přední části 
pomocí větracích otvorů. Podlaha je betonová s mírným nájezdem i sjezdem do objektu. 
Vrata jsou dvoukřídlá plechová. V objektu je zavedena elektřina (230 V). Celkově je 
dvojgaráţ v dobrém technickém stavu. 
 
 
Obrázek 17: Fotodokumentace garáţe č. 11 




6 Metody ocenění garáţí 
V předchozích kapitolách byly osvětleny určité pojmy pouţívané v oceňování. V této 
kapitole budou detailněji popsány konkrétní metody oceňování, které se v současné 
době pouţívají. Mezi nejdůleţitější a nejpouţívanější literaturu patří jistě zákon            
č. 151/1997 Sb. a vyhláška č. 3/2008 Sb. Základní způsoby ocenění vycházejí právě 
z těchto pramenů, a proto si blíţe nastíníme některé pojmy a metodiku. 
 
Zákon č. 151/1997 Sb. definuje způsoby oceňování majetku a sluţeb ve svém § 2 takto: 
„(1) Majetek a sluţba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný 
způsob oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by 
byla dosaţena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo                    
při poskytování stejné nebo obdobné sluţby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku 
ke dni ocenění. Přitom se zvaţují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak     
do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů 
prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu 
se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či 
jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo 
jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní 
hodnota přikládaná majetku nebo sluţbě vyplývající z osobního vztahu k nim.“  
… 
„(3) Jiným způsobem oceňování stanoveným tímto zákonem nebo na jeho základě je 
a) nákladový způsob, který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaloţit        
na pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění, 
b) výnosový způsob, který vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně 
dosahovaného nebo z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek 
obvykle získat, a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry), 
c) porovnávací způsob, který vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným 
nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je jím téţ 
ocenění věci odvozením z ceny jiné funkčně související věci, 
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d) oceňování podle jmenovité hodnoty, které vychází z částky, na kterou předmět 
ocenění zní nebo která je jinak zřejmá, 
e) oceňování podle účetní hodnoty, které vychází ze způsobů oceňování 
stanovených na základě předpisů o účetnictví, 
f) oceňování podle kurzové hodnoty, které vychází z ceny předmětu ocenění 
zaznamenané ve stanoveném období na trhu, 
g) oceňování sjednanou cenou, kterou je cena předmětu ocenění sjednaná při jeho 
prodeji, popřípadě cena odvozená ze sjednaných cen.“52 
 
Zákon se poté specializuje na ocenění nemovitostí (staveb, pozemků a trvalých 
porostů), majetkových práv, cenných papírů, ostatního majetku a podniků. Stavby se dle 
tohoto zákona oceňují nákladovým, výnosovým nebo porovnávacím způsobem 
(popř. jejich kombinací). Stavba, která není spojená se zemí pevným základem, se 
oceňuje, jako stavba nemovitá.53 
 
Pro tyto způsoby ocenění mohou být některé údaje společné. Vyhláška č. 3/2008 Sb.     
a její přílohy vymezují některé společné pojmy, které se vyuţijí v oceňování garáţí, a to 
např. stáří stavby, počet obyvatel obce, obestavěný prostor aj. 
 Stáří stavby – doba (počet let) od nabytí právní moci kolaudačního rozhodnutí 
(popř. kolaudačního souhlasu) nebo od doby, kdy začalo uţívání stavby          
(na podkladě oznámení pro stavební úřad) do doby provedení ocenění. Přičemţ 
datum uţívání stavby je směrodatné. V případě, ţe nelze stáří zjistit, pak se 
odhadne. 
 Počet obyvatel obce – dle Českého statistického úřadu je uveřejněn v Malém 
lexikonu obcí. Ke dni ocenění se zjišťuje počet obyvatel dle této vyhlášky.54 
                                                 
52
 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů. § 2. 
53
 Tamtéţ. § 4. 
54
 Vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. § 2. 
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 Obestavěný prostor stavby (dále také „OP“) – je dle přílohy č. 1 k vyhlášce 
součet obestavěných prostorů spodní stavby, vrchní stavby a zastřešení. 
 Zastavěná plocha stavby (dále také „ZP“) – je přesně „plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních        
i podzemních podlaţí do vodorovné roviny. Izolační přizdívky se 
nezapočítávají.“55 
 
6.1 Ocenění nákladovým způsobem 
Nákladový způsob ocenění vychází dle zákona č. 151/1997 Sb.: 
a) „ze základních cen za měrné jednotky stavby nebo z nákladů na pořízení stavby; 
u stavby určené k odstranění se vychází z ocenění pouţitelného materiálu 
z jejího odstranění sníţeného o náklady na odstranění, 
b) ze zohlednění charakteru, velikosti stavby, jejího vybavení, polohy                     
a prodejnosti, u vodní nádrţe a rybníku i ze zohlednění jejich funkce, 
c) z technického opotřebení stavby.“56 
 
Další postup výpočtu a způsob zjištění všech podstatných náleţitostí stanovuje vyhláška 
č. 3/2008 Sb. a její příslušné přílohy. 
 
O nemovitostech typu garáţ vyhláška č. 3/2008 Sb. pojednává ve svém § 8, kde se 
stanovuje cena samostatné nebo řadové (jednopodlaţní nebo dvoupodlaţní) garáţe, 
přičemţ ta tvoří příslušenství k jiné stavbě neoceňované porovnávacím způsobem. 
V této práci však budeme garáţe oceňovat vţdy i nákladovým způsobem, přestoţe se 
jedná o samostatné objekty a ne o příslušenství, jak stanovuje tato vyhláška. Dále se 
nákladovým způsobem oceňují garáţe rozestavěné. Pokud však zastavěná plocha 
                                                 
55
 Vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. Příloha č. 1. 
56
 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů. § 5. 
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stavby, která není rozdělená příčkami, přesahuje 100 m2 nebo má více neţ 2 podlaţí, tak 
se cena zjišťuje dle § 3.57 
 
6.1.1 Výpočet ceny nákladovým způsobem dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
Pro zjištění ceny objektu nákladovým způsobem se řídíme vyhláškou č. 3/2008 Sb.,      
a to konkrétně § 8. Cena garáţí se zjistí vynásobením počtu m3 obestavěného prostoru 
základní cenou (dále „ZC“), která je stanovena v příloze č. 9 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
Pokud je nad garáţí účelově vyuţívané podkroví, tak se ZC násobí příslušným 
koeficientem, který je uvedený téţ v příloze č. 9. Tato ZC se poté násobí příslušnými 
koeficienty, dle vzorce: 
pi KKKKZCZCU **** 54  
ZCU Základní cena upravená 
K4 Koeficient vybavení stavby 
)*54,0(14 nK  ; kde n je součet objemových podílů konstrukcí a vybavení 
dle přílohy č. 15 tabulky č. 6 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. s nadstandardním 
vybavením sníţeným o součet podílů konstrukcí a vybavení s podstandardním 
vybavením. Pokud stavba obsahuje konstrukci, která není uvedena v příslušné 
tabulce, tak se postupuje dle přílohy č. 15 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. a zjišťuje se 
její objemový podíl, který se násobí koeficientem 1,852 a připočítává se k součtu 
objemových podílů. Jen výjimečně se můţe výše koeficientu K4 pohybovat 
mimo interval 0,8 – 1,2, a to především na základě fotodokumentace                   
a podrobného popisu jednotlivých konstrukcí. Výpočet tohoto koeficientu je 
situován do přehledných tabulek, které výpočet značně ulehčují.58 
K5 Koeficient polohový 
Koeficient polohový nalezneme v příloze č. 14 k vyhlášce č 3/2008 Sb., kde 
podle uvedené tabulky zařadíme město Olomouc do příslušné skupiny. Z výše 
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uvedeného popisu lokality je patrné, ţe Olomouc je statutárním městem a patří 
tudíţ do poloţky č. 2 Ostatní statutární města a katastrální území lázeňských 
míst typu A, kde je koeficient moţno stanovit v rozmezí 1,10 aţ 1,15. Příslušná 
výše koeficientu bude tedy záviset na daném umístění, např. posouzení zda se 
jedná o centrum nebo okrajovou část, popř. posouzení významu lokality.59 
Ki Koeficient změny cen staveb 
Ki nalezneme v příloze č. 38 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. a je vztaţen k cenové 
úrovni roku 1994. Stavby jsou v této příloze rozděleny dle kódů CZ-CC, popř. 
kódů SKP. Dle přílohy č. 9 víme, ţe garáţe mají kód CZ-CC 1274 a spadají tedy 




Kp Koeficient prodejnosti 
V příloze č. 39 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. jsou uvedeny koeficienty pro jednotlivé 
obce (dle počtu obyvatel a ve vyjmenovaných městech dle katastrálních území) 
seřazeny podle krajů. Město Olomouc je jedna z obcí, u níţ rozhoduje katastrální 
území. Musíme tudíţ směřovat do tabulky č. 2 přílohy č. 38, abychom určili, 
které katastrální území patří do které oblasti města Olomouce. Je tedy jisté,       
ţe při ocenění budou vyuţity různé koeficienty, a to dle přesného umístění 









                                                 
59
 Vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. Příloha č. 14. 
60
 Tamtéţ. Příloha č. 38. 
61
 Tamtéţ. Příloha č. 39. 
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Tabulka 2: Hodnoty koeficientu prodejnosti 
Olomouc Katastrální území Kp 
1 Olomouc - město 1,206 
2 Droţdín, Lošov, Radíkov u Olomouce, 
Svatý Kopeček, Týneček 
1,205 
3 
Bělidla, Hejčín, Hodolany, Holice u Olomouce, 
Chválkovice, Klášterní Hradisko, Lazce, 
Neředín, Nová Ulice, Nové Sady u Olomouce, 
Pavlovičky, Povel, Řepčín 
1,346 
4 
Černovír, Chomoutov, Nedvězí u Olomouce, 
Nemilany, Nový Svět u Olomouce, Slavonín, 
Topolany u Olomouce 
1,114 
Zdroj: Vlastní zpracování (podklad z: Vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení 
některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. Příloha č. 39.) 
 
Celý výpočet ceny nákladovým způsobem bude doprovázet řada tabulek, které mají     
za úkol sjednotit zjištěné informace a dávat tak lepší přehled o skutečnostech                 
a výpočtech. 
 
6.2 Ocenění výnosovým způsobem 
Zákon č. 151/1997 Sb. ve svém § 6 odkazuje na výpočet výnosovým způsobem           
na vyhlášku č. 3/2008 Sb. Vyhláška pak stanovuje výpočet v Hlavě II (§§ 22 - 23), která 
pojednává o ocenění staveb kombinací nákladového a výnosového způsobu. Stavba se 
oceňuje kombinací nákladového a výnosového způsobu tehdy, je-li pronajata. Způsob 
výpočtu je stanoven v příloze č. 17 v tabulce č. 2. Cena nemovitostí zjištěná výnosovým 




CV  ; kde 
 CV cena zjištěná výnosovým způsobem 
 N roční nájemné upravené dle vyhlášky č. 3/2008 Sb., § 23 
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 p míra kapitalizace v procentech uvedená v příloze č. 16 vyhlášky62, 63 
 
Tato metodika však při ocenění nebyla vyuţita, neboť ţádná garáţ nebyla pronajímána. 
Garáţ č. 8 je určitou formou „pronajímána“, ale jen členům druţstva. Podmínky tedy 
nejsou srovnatelné jako u běţného nájmu a nájemné neodpovídá srovnatelnému 
nájemnému na trhu s nemovitostmi typu garáţ. 
 
6.3 Ocenění porovnávacím způsobem 
Zákon č. 151/1997 Sb. ve svém § 7 zmiňuje ocenění porovnávacím způsobem jen 
s odkazem na vyhlášku, která se zabývá hledisky při ocenění. Porovnávací způsob 
oceňování garáţí pak řeší vyhláška ve své Hlavě III v § 24. Zde nejprve stanovuje, 
kterých objektů se ocenění dotýká. Jedná se o dokončené samostatné, popř. řadové, 
jednopodlaţní nebo dvoupodlaţní garáţe netvořící příslušenství jiných staveb, mimo 
stavby oceňované dle § 26 a 26a. Další výjimku tvoří stavby (stejně jako u nákladového 
ocenění), jejichţ zastavěná plocha (nerozdělená příčkami) přesahuje 100 m2 nebo jde    
o stavbu s více neţ 2 podlaţími. Tímto způsobem vypočítaná cena zahrnuje i cenu jejího 
příslušenství, jako jsou venkovní úpravy (z přílohy č. 11, kromě poloţky 2.7).64 
 
6.3.1 Výpočet ceny porovnávacím způsobem dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
Cena garáţí se zjistí vynásobením počtu m3 obestavěného prostoru indexovanou 
průměrnou cenou (dále „IPC“), která je stanovena v příloze č. 18 tabulce č. 1 k vyhlášce 
č. 3/2008 Sb. IPC jsou zde určeny dle počtu obyvatel v jednotlivých krajích.               
Ve statutárním městě Olomouci ţilo (dle Malého lexikonu obcí) k 1. 1. 2011 100 233 
osob na 10 333 ha.
65
 Podle těchto údajů tak snadno vybereme příslušnou IPC (neboť se 
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 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů. § 6. 
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 Vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. §§ 22 - 23. 
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 Tamtéţ. § 24. 
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všechny oceňované garáţe nacházejí na území města Olomouce), která je 3 317 Kč/m3 
obestavěného prostoru garáţe. V této ceně je jiţ zahrnuto standardní vybavení garáţe 
dle přílohy č. 9 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. K ocenění je však zjišťována cena upravená 
v m
3




I Index cenového porovnání 
 VPT IIII **  








iT TI ; kde Ti představuje hodnotu kvalitativního pásma i-tého 
znaku indexu trhu, jenţ nalezneme v příloze č. 18a v tabulce č. 1. 








iP PI ; kde Pi představuje hodnotu kvalitativního pásma i-tého 
znaku indexu polohy, jenţ nalezneme v příloze č. 18a v tabulce č. 2. 














; kde Vi představuje hodnotu kvalitativního pásma
 i-tého znaku konstrukce a vybavení, který nalezneme v příloze č. 18 
v tabulce č. 2.67 
 
Při ocenění jednotlivých objektů jsou indexy seřazeny do tabulek vycházejících 
z daných příloh vyhlášky č. 3/2008 Sb. Výpočet ceny stavby je tak přehlednější a lépe 
srovnatelný s ostatními objekty. 
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 Vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. Příloha č. 18. 
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6.4 Ocenění porovnávacím způsobem dle databáze 
Porovnání neboli komparace je běţně pouţívanou metodou při zjištění trţní hodnoty 
nemovitosti. Jde o analytický proces, který předpokládá určitou podobnost či obdobnost 
mezi posuzovaným a srovnatelným objektem. U nemovitostí nelze uvaţovat úplnou 
shodu z důvodů jedinečnosti a nepřemístitelnosti kaţdé stavby. Porovnávací metoda 
spočívá v zohledňování kvalitativních a kvantitativních rozdílů odlišujících 
porovnávané subjekty.68 
 
Porovnávací metoda vychází oproti metodě nákladové a výnosové přímo ze současnosti. 
Jde o přímou vazbu momentální situace na trhu s daným typem nemovitosti. Proto tato 
metoda nevyţaduje časovou transformaci. U nákladové metody jde o transformaci 
z minulosti a u výnosové metody jde o transformaci směrem k budoucnosti. 
V porovnávacím přístupu je měřítkem úroveň prodejních cen srovnatelných nemovitostí 
na momentálním trhu. Z těchto cen je pak usuzováno na pravděpodobnou výši 
posuzované nemovitosti.69 
 
6.4.1 Porovnání nemovitostí pomocí indexu odlišnosti70 
Metodiku výpočtu ceny nemovitosti pomocí indexu odlišnosti lze pouţít tam, kde je 
dostatek jiných (prakticky stejných) nemovitostí ke srovnávání. U těchto nemovitostí je 
potřeba znát jejich cenu. Jde nejčastěji o inzerovanou cenu realitních kanceláří, popř. 
skutečně realizovanou cenu. Výsledné ocenění je pak buď přímo odhadnutá cena, nebo 
rozmezí, ve kterém by se tato cena mohla pohybovat. Pro vyuţití této metody je třeba 
znát pouţívané pojmy a zásady, které se při ní vyuţívají. Jde zejména o koeficienty 
odlišnosti a index odlišnosti aj.: 
 Koeficient odlišnosti vyjadřuje vliv jediné vlastnosti nemovitosti mající 
důsledek na rozdíl v ceně oproti obdobné nemovitosti. Pokud je hodnota 
                                                 
68
 ZAZVONIL, Z. Porovnávací hodnota nemovitostí. 2006. s. 23. 
69
 Tamtéţ. s. 26 – 30. 
70
 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 2009. s. 329 - 354. 
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srovnávané nemovitosti vyšší neţ hodnota oceňované nemovitosti, je koeficient 
větší neţ 1. 
 Index odlišnosti vyjadřuje vliv více vlastností nemovitosti. Pokud je hodnota 
srovnávané nemovitosti větší neţ oceňované, pak index odlišnosti je větší neţ 1. 
 Databáze nemovitostí je souborem dat o nemovitostech. Měla by být utříděná  
a statisticky zpracovaná. Např. pro vyloučení extrémních hodnot z datového 
souboru je moţno vyuţít Grubbsův test. 
 Převáţná většina dat je čerpána z realitní inzerce, kde jsou zpravidla ceny 
inzerovaných nemovitostí vyšší, neţ skutečně realizované ceny. Proto musí být 
vţdy dodrţeno kritérium, ţe cena odhadované nemovitosti nemůţe být vyšší neţ 
cena stejné inzerované nemovitosti k prodeji. 
 
Databáze nemovitostí je uvedena v příloze tohoto dokumentu. Jednotlivé tabulky 
s výpočtem ocenění jsou součástí následující kapitoly a koeficienty odlišnosti v něm 
pouţité jsou tyto: 
K1 Koeficient úpravy na lokalitu (umístění) objektu 
K2 Koeficient úpravy na velikost objektu 
K3 Koeficient úpravy na vybavení objektu 
K4 Koeficient úpravy na celkový stav 
K5 Koeficient úpravy na vlastnictví pozemku 
K6 Koeficient úpravy na charakter a moţnosti areálu 
K7  Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce 
Koeficient redukce na pramen ceny (skutečná cena = 1, inzerovaná = 0,85) 
IO Index odlišnosti; 7*6*5*4*3*2*1 KKKKKKKIO   
 
6.4.2 Průběh porovnávacího procesu 
Jednotlivé kroky (postupy) při porovnání můţeme systematicky rozdělit do tří fází. Jde 
o přípravnou, porovnávací a závěrečnou fázi. V přípravné fázi probíhá sběr informací. 
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Vyuţívaná data jsou buď vlastní, to jsou vlastní databáze či účelový sběr dat nebo 
přebíraná, kde se pouţívají profesní databáze či sekundární data. Efektivní jsou taková 
data, která mají cenotvorný účinek na daný subjekt. Jde např. o polohu, způsob              
a moţnost vyuţití nemovitosti, kvantitativní a kvalitativní technické charakteristiky, 
ekonomické a provozní charakteristiky, podmínky transakce, vlastnická práva a jejich 
omezení nebo také nerealitní komponenty. Porovnávací fáze je jiţ rozsáhlejší a její 
provádění musí být velice důsledné. Obsahuje výběr vzorků, volbu typu a jednotek 
porovnání (přímé, nepřímé), nalezení cenotvorných diferencí, výběr a aplikaci 
porovnávací analýzy. Závěrečná fáze vyhodnocuje výsledky na základě kvantitativní, 





6.4.3 Statistika v porovnávání 72 
Aplikace porovnávací metody vyţaduje práci s velkým mnoţstvím dat. Vyuţití 
statistiky v rámci porovnávacího přístupu umoţňuje získaným datům lépe porozumět, 
odhalit jejich vypovídací schopnost a lépe tak výsledky analýz interpretovat. Statistika 
se však nevyuţívá jen v porovnání, ale např. i při hledání reprodukčních cen staveb, 
velikosti jejich opotřebení aj. 
  
Nejběţnější aplikace statistiky 
Střední hodnoty 
Střední hodnoty jsou charakterizovány úrovní proměnných vybraného znaku v souboru. 
Jde o rozpoznání typické proměnné v daném souboru. Patří sem: 





 ; kde  
                                                 
71
 ZAZVONIL, Z. Porovnávací hodnota nemovitostí. 2006. s. 41 - 57. 
72
 Tamtéţ. s. 239 - 255. 
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Xi jsou hodnoty jednotlivých prvků souboru 
n je počet prvků souboru 
   váţený aritmetický průměr 











   ni počet výskytů hodnot kaţdého jednotlivého prvku 
    in  součet vah 
   ii nX *  součin hodnoty kaţdého prvku a váhy 
   geometrický průměr 
   n ng XXXX ...** 21  
 medián X
~
 u sestupně (vzestupně) seřazeného lichého souboru je 
mediánem střední proměnná. V souboru se sudým počtem proměnných jde        
o aritmetický průměr dvou středních proměnných. 
 modus  Xˆ je nejčetnější hodnotou v souboru 
 
Měřítka variability 
Při aplikaci měřítek variability zjišťujeme velikosti rozdílů mezi proměnnými, a tak        
i kvalitu dat v souboru. Variabilitou se zabývají také následující vzorce: 
 variační rozpětí reprezentuje diferenci mezi nejvyšší a nejniţší hodnotou 
minmax XXR   Xmax největší hodnota proměnné 
   Xmin nejmenší hodnota proměnné 
 standardní odchylka vyjadřuje rozptyl proměnných hodnot v mezích souboru 



















































s  v případě seskupených dat 
 
Grubbsův test 73 
Slouţí pro vyloučení extrémních hodnot z datového souboru. Zjišťujeme u něj hodnoty 
T1 a Tn, které pak porovnáváme s kritickými hodnotami a pokud nevyhovují, tak 












Databáze pro ocenění porovnávacím způsobem obsahovala tyto, jiţ seřazené ceny 
nemovitostí (viz. Příloha - databáze inzerovaných nemovitostí): 
 
Tabulka 3: Hodnoty datového souboru pro cenové porovnání v Kč 
84 000 105 000 130 000 200 000 
99 000 110 000 139 000 215 000 
99 000 110 000 160 000 230 000 
100 000 120 000 160 000 260 000 
102 000 120 000 190 000 300 000 
Zdroj: vlastní zpracování 
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Tabulka 4: Výpočet hodnot pro Grubbsův test 
minimum 84 000 
maximum 300 000 
průměrná hodnota 151 650 
směrodatná odchylka 61292,46 
T1 1,103725 
Tn 2,420363 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
Kritická hodnota pro tento počet prvků (tedy 20) při α = 0,05 je 2,557. Z toho vyplývá, 
ţe ţádná z extrémních hodnot v tomto datovém souboru nebude vyloučena, neboť 




7 Ocenění nemovitostí 
7.1 Garáţ č. 1 – Olomouc - město 
Jedná se o zděnou řadovou garáţ umístěnou nedaleko centra města v katastrálním území 
Olomouc – město. Dle provedeného místního šetření a naměřených hodnot byl zjištěn 
obestavěný prostor, který činí 54,22 m3. Stáří tohoto objektu se datuje na 25 let. 
 
7.1.1 Ocenění nákladovým způsobem 
Garáţ č. 1 je dle přílohy č. 9 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. typu B, u něhoţ je stanovena 
ZÁKLADNÍ CENA ve výši 1 375,- Kč za m3. 
 
KOEFICIENT VYBAVENÍ STAVBY K4 
Pro zjištění tohoto koeficientu slouţí následující tabulka, v níţ je uveden celý výpočet. 
V kolonce celkem je nakonec vyčíslena hodnota K4. 








podélné a příčné 
pásy 
S 0,06200 100 0,06200 1,00 0,06200 




S 0,26200 100 0,26200 1,00 0,26200 




S 0,05700 100 0,05700 1,00 0,05700 
6 Klempířské k-ce pozink. plech S 0,02900 100 0,02900 1,00 0,02900 
7 Úprava povrchů vápenná omítka S 0,04800 100 0,04800 1,00 0,04800 
8 Dveře bez dveří C 0,02700 100 0,02700 0,00 0,00000 
9 Okna zdvojená 
ocelová 




S 0,06800 100 0,06800 1,00 0,06800 
11 Podlaha betonová S 0,07200 100 0,07200 1,00 0,07200 
12 Elektroinstalace 230 V S 0,06000 100 0,06000 1,00 0,06000 
  Celkem         1,00000   0,98056 
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KOEFICIENT POLOHOVÝ K5 
Příloha č. 14 k vyhlášce č. 3/2008 určuje pro ostatní statutární města (mimo Prahu, Brno 
a Ostravu) polohový koeficient v rozsahu 1,10 aţ 1,15. Proto o její výši rozhodne 
poloha. Pro garáţ č. 1 je tedy zvolen koeficient K5 roven 1,14. 
 
KOEFICIENT ZMĚNY CEN STAVEB Ki 
Pro rok 2012 stanovila příloha č. 38 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. v poloţce Budovy 
nebytové ostatní, jinde neuvedené (kód CZ-CC 1274) koeficient Ki roven 2,103. 
 
KOEFICIENT PRODEJNOSTI Kp 
Dle přílohy č. 39 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. spadá katastrální území Olomouc - město, 
kde se nachází umístění této garáţe, do oblasti Olomouc 1, s přiděleným koeficientem 















V následující tabulce jsou uvedeny všechny podstatné skutečnosti potřebné pro výpočet 
ocenění nemovitosti, společně se stanovením základní ceny upravené v Kč za m3. 
Tabulka 6: Shrnutí informací o garáţi č. 1 
Základní informace       
Typ   B nepodskl. 
Základní cena ZC *Kč/m3] 1375 
Obestavěný prostor OP [m3] 54,22 
Rok pořízení     1987 
Stáří S [let] 25 
Koeficient využití podkroví Kpod   1,00 
Koeficient vybavení stavby K4   0,98056 
Koeficient polohový K5   1,14 
Koeficient změny cen staveb Ki   2,103 
Koeficient prodejnosti Kp   1,206 
Základní cena upravená bez koeficientu prodejnosti ZCU bez Kp *Kč/m
3] 3 232,37 
Základní cena upravená ZCU *Kč/m3] 3 898,24 
Výchozí cena CN *Kč+ 175 259,07 
 
VLASTNÍ OCENĚNÍ GARÁŢE Č. 1 
Výpočet ocenění je přehledně zobrazen v následující tabulce, která vychází z výše 
uvedených skutečností a dalších údajů získaných z vyhlášky č. 3/2008 Sb. Celková 
předpokládaná ţivotnost stavby je stanovena dle přílohy č. 15 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
na 80 let, přičemţ výpočet opotřebení je proveden lineární metodou. 
 
Tabulka 7: Ocenění nákladovým způsobem garáţe č. 1 
Výpočet ocenění       
Celková předpokládaná životnost Z [let] 80 
Opotřebení O [%] 31,25 
Výchozí cena CN *Kč+ 175 259,07 
Odpočet na opotřebení O *Kč+ 54 768,46 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   *Kč+ 120 490,61 
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN *Kč+ 145 310,00 
 
Cena garáţe č. 1 je dle nákladové metody ocenění stanovena na 145 310 Kč. 
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7.1.2 Ocenění porovnávacím způsobem 
INDEXOVANÁ PRŮMĚRNÁ CENA garáţe č. 1 je dle přílohy č. 18 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
3 317 Kč/m3 obestavěného prostoru. 
 
Tabulka 8: Index trhu garáţe č. 1 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Ti 
1 
Situace na dílčím trhu s 
nemovitostmi 
II. Poptávka je nižší než nabídka -0,05 
2 Vlastnictví nemovitostí II. 




Vliv právních vztahů na 
prodejnost 
II. Bez vlivu 0,00 
IT       0,950 
 
Tabulka 9: Index polohy garáţe č. 1 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Pi 
1 Poloha v obci IV. 
V souvisle zastavěné části obce 
poblíž centra obce 
0,10 
2 Dopravní dostupnost II. 
Nejbližší zastávka hromadné 
dopravy do 300 m včetně 
0,00 
3 Obyvatelstvo v okolí II. Bezproblémové okolí 0,00 
4 
Změny v okolí s vlivem na 
cenu nemovitosti 
III. Bez vlivu 0,00 
5 Vlivy neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 









Tabulka 10: Index konstrukce a vybavení garáţe č. 1 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Vi 
0 Typ stavby II. 
Svislé k-ce zděné s plochou 
střechou 
B 
1 Druh stavby I. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. 
Obvodové zdivo nebo stěny 
tl. 15 - 30 cm 
0,00 
3 Technické vybavení II. Jen el. proud 230 V -0,02 
4 Příslušenství - venk. úprava IV. Zvyšující cenu 0,02 
5 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00 
6 Stavebně-technický stav II. 
Stavba v dobrém 
stavu s pravidelnou údržbou 
0,95 
IV       0,936 
 
INDEX CENOVÉHO POROVNÁNÍ I 
I = IT * IP * IV 
I = 0,950 * 1,100 * 0,936 
I = 0,978 
CENA UPRAVENÁ CU 
CU = IPC * I 
CU = 3 317 * 0,978 
CU = 3 244,03 Kč/m3 
CU = CU * OP 
CU = 3 244,03 * 54,22 
CU = 175 890 Kč 
 
Cena garáţe č. 1 je porovnávacím způsobem ocenění dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. 




7.1.3 Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 




















































































1 160 000 0,85 136 000 1,02 0,98 0,80 0,88 0,85 0,94 0,99 0,56 244 965 
2 84 000 0,85 71 400 0,86 1,09 0,96 0,89 0,85 0,89 0,85 0,52 138 598 
3 99 000 0,85 84 150 0,83 0,98 1,04 0,96 0,85 0,94 0,87 0,56 149 460 
4 260 000 0,85 221 000 0,98 1,13 1,00 1,02 0,85 0,93 1,01 0,90 244 772 
5 110 000 0,85 93 500 0,89 1,05 0,80 0,94 0,85 0,93 0,89 0,50 188 631 
6 139 000 0,85 118 150 1,02 0,98 0,80 0,90 0,85 0,95 0,99 0,57 205 893 
7 300 000 0,85 255 000 1,05 1,06 0,98 1,09 0,85 0,95 1,05 1,01 252 989 
8 215 000 0,85 182 750 1,08 1,05 1,05 0,97 0,85 1,06 1,04 1,09 168 428 
9 120 000 0,85 102 000 1,07 1,28 0,80 0,97 0,85 0,95 0,96 0,82 123 949 
10 99 000 0,85 84 150 0,89 1,05 0,98 1,05 1,00 0,95 0,94 0,86 97 746 
11 102 000 0,85 86 700 1,07 0,98 0,80 1,02 0,85 1,01 0,96 0,70 123 269 
12 100 000 0,85 85 000 0,83 0,98 0,98 0,95 0,85 1,00 0,89 0,57 148 765 
13 120 000 0,85 102 000 0,83 1,02 1,07 0,98 0,85 1,00 0,89 0,67 152 621 
14 160 000 0,85 136 000 0,82 0,98 0,80 0,94 1,00 0,93 0,94 0,53 258 116 
15 130 000 0,85 110 500 0,88 1,05 0,98 0,98 0,85 0,95 0,92 0,66 167 185 
16 190 000 0,85 161 500 1,06 1,02 0,99 1,07 0,85 0,95 1,06 0,98 165 543 
17 110 000 0,85 93 500 0,83 1,05 1,05 0,90 0,85 0,95 0,88 0,59 159 359 
18 200 000 0,85 170 000 1,08 1,02 1,05 0,98 0,85 1,06 1,03 1,05 162 390 
19 105 000 0,85 89 250 0,83 1,19 0,98 0,95 0,85 1,00 0,88 0,69 129 323 
20 230 000 0,85 195 500 1,08 1,02 1,05 0,97 0,85 1,06 1,04 1,05 186 859 
Celkem průměr                   *Kč+ 173 443 
Směrodatná odchylka                 *Kč+ 45325 
Průměr bez směrodatné odchylky               *Kč+ 128 118 
Průměr se směrodatnou odchylkou               *Kč+ 218 768 
Cena garáže č. 1, zjištěné porovnávacím způsobem z databáze *Kč+ 173 440 
 
7.1.4 Rekapitulace 
Tabulka 12: Souhrn cen garáţe č. 1 
Garáž č. 1   
Ocenění nákladovým způsobem 145 310 Kč 
Ocenění porovnávacím způsobem dle vyhlášky 175 890 Kč 
Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 173 440 Kč 




7.2 Garáţ č. 2 – Pavlovičky 
Jedná se o řadovou betonovou garáţ umístěnou v katastrálním území Pavlovičky. Dle 
provedeného místního šetření a naměřených hodnot byl zjištěn obestavěný prostor, 
který činí 48,09 m3. Stáří tohoto objektu se datuje na 26 let. 
 
7.2.1 Ocenění nákladovým způsobem 
Garáţ č. 2 je dle přílohy č. 9 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. typu B, u něhoţ je stanovena 
ZÁKLADNÍ CENA ve výši 1 375,- Kč za m3. 
 
KOEFICIENT VYBAVENÍ STAVBY K4 
Pro zjištění tohoto koeficientu slouţí následující tabulka, v níţ je uveden celý výpočet. 
V kolonce celkem je nakonec vyčíslena hodnota K4. 




Provedení Stan. Podíl % Pod. č. Koef. 
Uprav. 
podíl 
1 Základy základové pásy S 0,06200 100 0,06200 1,00 0,06200 
2 Obvodové stěny betonové 
tl. 16 cm 
S 0,30100 100 0,30100 1,00 0,30100 
3 Strop betonový S 0,26200 100 0,26200 1,00 0,26200 
4 Krov bez krovu C 0,00000 100 0,00000 0,00 0,00000 
5 Krytina asfalt. pásy S 0,05700 100 0,05700 1,00 0,05700 
6 Klempířské k-ce pozink. plech S 0,02900 100 0,02900 1,00 0,02900 
7 Úprava povrchů vápenný nátěr P 0,04800 100 0,04800 0,46 0,02208 
8 Dveře bez dveří C 0,02700 100 0,02700 0,00 0,00000 
9 Okna bez oken C 0,01400 100 0,01400 0,00 0,00000 
10 Vrata plechová 
dvoukřídlá 
S 0,06800 100 0,06800 1,00 0,06800 
11 Podlaha betonová 
s nátěrem 
S 0,07200 100 0,07200 1,00 0,07200 
12 Elektroinstalace 230 V S 0,06000 100 0,06000 1,00 0,06000 





KOEFICIENT POLOHOVÝ K5 
Příloha č. 14 k vyhlášce č. 3/2008 určuje pro ostatní statutární města (mimo Prahu, Brno 
a Ostravu) polohový koeficient v rozsahu 1,10 aţ 1,15. Proto o její výši rozhodne 
poloha. Pro garáţ č. 2 je tedy zvolen koeficient K5 roven 1,10. 
 
KOEFICIENT ZMĚNY CEN STAVEB Ki 
Pro rok 2012 stanovila příloha č. 38 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. v poloţce Budovy 
nebytové ostatní, jinde neuvedené (kód CZ-CC 1274) koeficient Ki roven 2,103. 
 
KOEFICIENT PRODEJNOSTI Kp 
Dle přílohy č. 39 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. spadá katastrální území Pavlovičky, kde se 
nachází umístění této garáţe, do oblasti Olomouc 3, s přiděleným koeficientem 















V následující tabulce jsou uvedeny všechny podstatné skutečnosti potřebné pro výpočet 
ocenění nemovitosti, společně se stanovením základní ceny upravené v Kč za m3. 
Tabulka 14: Shrnutí informací o garáţi č. 2 
Základní informace       
Typ   B nepodskl. 
Základní cena ZC *Kč/m3] 1375 
Obestavěný prostor OP [m3] 48,09 
Rok pořízení     1986 
Stáří S [let] 26 
Koeficient využití podkroví Kpod   1,00 
Koeficient vybavení stavby K4   0,93308 
Koeficient polohový K5   1,10 
Koeficient změny cen staveb Ki   2,103 
Koeficient prodejnosti Kp   1,346 
Základní cena upravená bez koeficientu prodejnosti ZCU bez Kp *Kč/m
3] 2 967,93 
Základní cena upravená ZCU *Kč/m3] 3 994,83 
Výchozí cena CN *Kč+ 142 727,72 
 
VLASTNÍ OCENĚNÍ GARÁŢE Č. 2 
Výpočet ocenění je přehledně zobrazen v následující tabulce, která vychází z výše 
uvedených skutečností a dalších údajů získaných z vyhlášky č. 3/2008 Sb. Celková 
předpokládaná ţivotnost stavby je stanovena dle přílohy č. 15 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
na 80 let, přičemţ výpočet opotřebení je proveden lineární metodou. 
Tabulka 15: Ocenění nákladovým způsobem garáţe č. 2 
Výpočet ocenění       
Celková předpokládaná životnost Z [let] 80 
Opotřebení O [%] 32,50 
Výchozí cena CN *Kč+ 142 727,72 
Odpočet na opotřebení O *Kč+ 46 386,51 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   *Kč+ 96 341,21 
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN *Kč+ 129 680,00 
 




7.2.2 Ocenění porovnávacím způsobem 
INDEXOVANÁ PRŮMĚRNÁ CENA garáţe č. 2 je dle přílohy č. 18 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
3 317 Kč/m3 obestavěného prostoru. 
 
Tabulka 16: Index trhu garáţe č. 2 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Ti 
1 
Situace na dílčím trhu s 
nemovitostmi 
II. Poptávky je nižší než nabídka -0,05 
2 Vlastnictví nemovitostí I. Stavba na cizím pozemku -0,05 
3 
Vliv právních vztahů na 
prodejnost 
II. Bez vlivu 0,00 
IT       0,900 
 
Tabulka 17: Index polohy garáţe č. 2 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Pi 
1 Poloha v obci II. 
Na okraji souvisle zastavěného 
území obce 
-0,05 
2 Dopravní dostupnost I. 
Nejbližší zastávka hromadné 
dopravy nad 300 m 
-0,03 
3 Obyvatelstvo v okolí II. Bezproblémové okolí 0,00 
4 
Změny v okolí s vlivem na 
cenu nemovitosti 
III. Bez vlivu 0,00 
5 Vlivy neuvedené I.* Vlivy snižující cenu -0,01 
IP       0,910 









Tabulka 18: Index konstrukce a vybavení garáţe č. 2 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Vi 
0 Typ stavby II. 
Svislé k-ce železobetonové s 
plochou střechou 
B 
1 Druh stavby I. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. 
Obvodové zdivo nebo stěny 
tl. 15 - 30 cm 
0,00 
3 Technické vybavení II. Jen el. proud 230 V -0,02 
4 Příslušenství - venk. úprava III. Bez výrazného vlivu na cenu 0,00 
5 Kritérium jinde neuvedené II. Mírně snižující cenu -0,05 
6 Stavebně-technický stav II. 
Stavba v dobrém 
stavu s pravidelnou údržbou 
0,95 
IV       0,869 
 
INDEX CENOVÉHO POROVNÁNÍ I 
I = IT * IP * IV 
I = 0,900 * 0,910 * 0,869 
I = 0,712 
CENA UPRAVENÁ CU 
CU = IPC * I 
CU = 3 317 * 0,712 
CU = 2 361,70 Kč/m3 
CU = CU * OP 
CU = 2 361,70 * 48,09 
CU = 113 570 Kč 
 
Cena garáţe č. 2 je porovnávacím způsobem ocenění dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. 




7.2.3 Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 




















































































1 160 000 0,85 136 000 1,11 0,95 0,82 0,98 1,00 1,06 1,05 0,94 144 235 
2 84 000 0,85 71 400 1,00 1,06 0,96 0,95 1,00 1,00 0,92 0,89 80 429 
3 99 000 0,85 84 150 0,92 0,95 1,04 1,11 1,00 1,01 1,01 1,03 81 782 
4 260 000 0,85 221 000 1,05 1,09 1,03 1,10 1,00 1,07 1,09 1,52 145 576 
5 110 000 0,85 93 500 1,02 1,02 0,80 1,09 1,00 0,97 1,02 0,90 103 967 
6 139 000 0,85 118 150 1,10 0,95 0,80 1,01 1,00 1,06 1,02 0,91 129 453 
7 300 000 0,85 255 000 1,08 0,99 0,98 1,21 1,00 1,06 1,12 1,51 169 232 
8 215 000 0,85 182 750 1,14 1,02 1,04 1,03 1,00 1,16 1,07 1,55 117 981 
9 120 000 0,85 102 000 1,12 1,24 0,92 1,08 1,00 1,04 1,03 1,48 69 086 
10 99 000 0,85 84 150 1,02 1,02 1,00 1,03 1,15 1,05 1,01 1,31 64 266 
11 102 000 0,85 86 700 1,12 0,95 0,80 0,96 1,00 1,05 1,08 0,93 93 587 
12 100 000 0,85 85 000 0,92 0,95 0,97 0,98 1,00 1,05 0,96 0,84 101 523 
13 120 000 0,85 102 000 0,92 0,99 1,02 1,06 1,00 1,05 1,01 1,04 98 081 
14 160 000 0,85 136 000 0,89 0,95 0,80 1,05 1,15 1,01 1,02 0,84 161 674 
15 130 000 0,85 110 500 1,01 1,02 0,97 1,08 1,00 0,98 0,99 1,05 105 331 
16 190 000 0,85 161 500 1,10 0,99 0,98 0,97 1,00 1,01 1,09 1,13 142 306 
17 110 000 0,85 93 500 0,92 1,02 1,06 0,93 1,00 0,96 0,97 0,86 108 334 
18 200 000 0,85 170 000 1,14 0,99 1,04 1,03 1,00 1,16 1,05 1,47 115 935 
19 105 000 0,85 89 250 0,92 1,11 0,97 1,06 1,00 1,03 1,02 1,11 80 688 
20 230 000 0,85 195 500 1,14 0,99 1,03 1,04 1,00 1,16 1,03 1,44 135 914 
Celkem průměr                   *Kč+ 112 469 
Směrodatná odchylka                 *Kč+ 29603 
Průměr bez směrodatné odchylky               *Kč+ 82 866 
Průměr se směrodatnou odchylkou               *Kč+ 142 072 
Cena garáže č. 2, zjištěné porovnávacím způsobem z databáze *Kč+ 112 470 
 
7.2.4 Rekapitulace 
Tabulka 20: Souhrn cen garáţe č. 2 
Garáž č. 2   
Ocenění nákladovým způsobem 129 680 Kč 
Ocenění porovnávacím způsobem dle vyhlášky 113 570 Kč 
Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 112 470 Kč 




7.3 Garáţ č. 3 – Povel 
Jedná se o zděnou řadovou garáţ umístěnou v katastrálním území Povel, v ulici 
Mišákova. Dle provedeného místního šetření a naměřených hodnot byl zjištěn 
obestavěný prostor, který činí 62,93 m3. Stáří tohoto objektu se datuje na 27 let. 
 
7.3.1 Ocenění nákladovým způsobem 
Garáţ č. 3 je dle přílohy č. 9 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. typu B, u něhoţ je stanovena 
ZÁKLADNÍ CENA ve výši 1 375,- Kč za m3. 
 
KOEFICIENT VYBAVENÍ STAVBY K4 
Pro zjištění tohoto koeficientu slouţí následující tabulka, v níţ je uveden celý výpočet. 
V kolonce celkem je nakonec vyčíslena hodnota K4. 




Provedení Stan. Podíl % Pod. č. Koef. 
Uprav. 
podíl 
1 Základy základové pásy S 0,06200 100 0,06200 1,00 0,06200 
2 Obvodové stěny zděné, tl. 50 cm N 0,30100 100 0,30100 1,54 0,46354 
3 Strop betonový S 0,26200 100 0,26200 1,00 0,26200 
4 Krov bez krovu C 0,00000 100 0,00000 0,00 0,00000 
5 Krytina asfalt. pásy S 0,05700 100 0,05700 1,00 0,05700 
6 Klempířské k-ce pozink. plech S 0,02900 100 0,02900 1,00 0,02900 
7 Úprava povrchů omítka a nátěr S 0,04800 100 0,04800 1,00 0,04800 
8 Dveře bez dveří C 0,02700 100 0,02700 0,00 0,00000 
9 Okna 1x jednoduché S 0,01400 100 0,01400 1,00 0,01400 
10 Vrata plechová 
výklopná 
S 0,06800 100 0,06800 1,00 0,06800 
11 Podlaha betonová 
s nátěrem 
S 0,07200 100 0,07200 1,00 0,07200 
12 Elektroinstalace 230 V S 0,06000 100 0,06000 1,00 0,06000 






KOEFICIENT POLOHOVÝ K5 
Příloha č. 14 k vyhlášce č. 3/2008 určuje pro ostatní statutární města (mimo Prahu, Brno 
a Ostravu) polohový koeficient v rozsahu 1,10 aţ 1,15. Proto o její výši rozhodne 
poloha. Pro garáţ č. 3 je tedy zvolen koeficient K5 roven 1,13. 
 
KOEFICIENT ZMĚNY CEN STAVEB Ki 
Pro rok 2012 stanovila příloha č. 38 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. v poloţce Budovy 
nebytové ostatní, jinde neuvedené (kód CZ-CC 1274) koeficient Ki roven 2,103. 
 
KOEFICIENT PRODEJNOSTI Kp 
Dle přílohy č. 39 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. spadá katastrální území Povel, kde se nachází 
















V následující tabulce jsou uvedeny všechny podstatné skutečnosti potřebné pro výpočet 
ocenění nemovitosti, společně se stanovením základní ceny upravené v Kč za m3. 
Tabulka 22: Shrnutí informací o garáţi č. 3 
Základní informace       
Typ   B nepodskl. 
Základní cena ZC *Kč/m3] 1375 
Obestavěný prostor OP [m3] 62,93 
Rok pořízení     1985 
Stáří S [let] 27 
Koeficient využití podkroví Kpod   1,00 
Koeficient vybavení stavby K4   1,13554 
Koeficient polohový K5   1,13 
Koeficient změny cen staveb Ki   2,103 
Koeficient prodejnosti Kp   1,346 
Základní cena upravená bez koeficientu prodejnosti ZCU bez Kp *Kč/m
3] 3 710,42 
Základní cena upravená ZCU *Kč/m3] 4 994,22 
Výchozí cena CN *Kč+ 233 496,61 
 
VLASTNÍ OCENĚNÍ GARÁŢE Č. 3 
Výpočet ocenění je přehledně zobrazen v následující tabulce, která vychází z výše 
uvedených skutečností a dalších údajů získaných z vyhlášky č. 3/2008 Sb. Celková 
předpokládaná ţivotnost stavby je stanovena dle přílohy č. 15 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
na 80 let, přičemţ výpočet opotřebení je proveden lineární metodou. 
Tabulka 23: Ocenění nákladovým způsobem garáţe č. 3 
Výpočet ocenění       
Celková předpokládaná životnost Z [let] 80 
Opotřebení O [%] 33,75 
Výchozí cena CN *Kč+ 233 496,61 
Odpočet na opotřebení O *Kč+ 78 805,11 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   *Kč+ 154 691,51 
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN *Kč+ 208 210,00 
 




7.3.2 Ocenění porovnávacím způsobem 
INDEXOVANÁ PRŮMĚRNÁ CENA garáţe č. 3 je dle přílohy č. 18 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
3 317 Kč/m3 obestavěného prostoru. 
 
Tabulka 24: Index trhu garáţe č. 3 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Ti 
1 
Situace na dílčím trhu s 
nemovitostmi 
III. Nabídka odpovídá poptávce 0,00 
2 Vlastnictví nemovitostí II. Stavba na vlastním pozemku 0,00 
3 
Vliv právních vztahů na 
prodejnost 
II. Bez vlivu 0,00 
IT       1,000 
 
Tabulka 25: Index polohy garáţe č. 3 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Pi 
1 Poloha v obci IV. 
V souvisle zastavěné části obce 
poblíž centra obce 
0,10 
2 Dopravní dostupnost II. 
Nejbližší zastávka hromadné 
dopravy do 300 m včetně 
0,00 
3 Obyvatelstvo v okolí II. Bezproblémové okolí 0,00 
4 
Změny v okolí s vlivem na 
cenu nemovitosti 
III. Bez vlivu 0,00 
5 Vlivy neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 










Tabulka 26: Index konstrukce a vybavení garáţe č. 3 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Vi 
0 Typ stavby II. 
Svislé k-ce zděné s plochou 
střechou 
B 
1 Druh stavby I. Řadová -0,01 
2 Konstrukce III. 
Obvodové zdivo nebo stěny 
nad 30 cm 
0,10 
3 Technické vybavení II. Jen el. proud 230 V -0,02 
4 Příslušenství - venk. úprava III. Bez výrazného vlivu na cenu 0,00 
5 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00 
6 Stavebně-technický stav II. 
Stavba v dobrém 
stavu s pravidelnou údržbou 
0,95 
IV       1,011 
 
INDEX CENOVÉHO POROVNÁNÍ I 
I = IT * IP * IV 
I = 1,000 * 1,100 * 1,011 
I = 1,112 
CENA UPRAVENÁ CU 
CU = IPC * I 
CU = 3 317 * 1,112 
CU = 3 688,50 Kč/m3 
CU = CU * OP 
CU = 3 688,50 * 62,93 
CU = 232 120 Kč 
 
Cena garáţe č. 3 je porovnávacím způsobem ocenění dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. 




7.3.3 Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 




















































































1 160 000 0,85 136 000 1,04 0,88 0,80 0,85 0,85 1,02 0,99 0,53 254 414 
2 84 000 0,85 71 400 0,94 0,98 0,96 0,85 0,85 0,81 0,89 0,46 155 419 
3 99 000 0,85 84 150 0,93 0,88 1,05 0,92 0,85 0,89 0,93 0,56 151 182 
4 260 000 0,85 221 000 0,99 1,01 0,97 0,97 0,85 1,01 0,98 0,79 279 296 
5 110 000 0,85 93 500 0,97 0,95 0,80 0,93 0,85 0,86 0,91 0,45 206 064 
6 139 000 0,85 118 150 1,04 0,88 0,80 0,88 0,85 1,02 0,99 0,55 213 488 
7 300 000 0,85 255 000 1,02 1,13 0,98 1,12 0,85 0,98 1,06 1,12 227 842 
8 215 000 0,85 182 750 1,08 0,95 1,05 0,95 0,85 1,10 1,04 0,99 184 574 
9 120 000 0,85 102 000 1,06 1,14 0,80 0,96 0,85 0,94 0,93 0,69 148 078 
10 99 000 0,85 84 150 0,97 0,95 0,99 0,99 1,00 0,97 0,97 0,85 99 532 
11 102 000 0,85 86 700 1,06 0,88 0,80 0,95 0,85 1,05 0,96 0,61 142 633 
12 100 000 0,85 85 000 0,93 0,88 0,97 0,87 0,85 1,05 0,93 0,57 148 167 
13 120 000 0,85 102 000 0,93 0,91 0,98 0,91 0,85 1,05 0,94 0,64 160 579 
14 160 000 0,85 136 000 0,91 0,88 0,80 0,98 1,00 0,87 0,90 0,49 276 451 
15 130 000 0,85 110 500 0,95 0,95 0,94 0,91 0,85 0,95 0,95 0,59 187 541 
16 190 000 0,85 161 500 1,04 0,91 0,99 1,08 0,85 0,93 0,99 0,79 203 291 
17 110 000 0,85 93 500 0,93 0,95 1,03 0,86 0,85 0,89 0,92 0,54 172 540 
18 200 000 0,85 170 000 1,08 0,91 1,05 0,94 0,85 1,10 1,04 0,95 179 655 
19 105 000 0,85 89 250 0,93 1,28 0,97 0,98 0,85 1,05 0,93 0,94 95 095 
20 230 000 0,85 195 500 1,08 0,91 1,05 0,95 0,85 1,11 1,04 0,97 202 586 
Celkem průměr                   *Kč+ 184 421 
Směrodatná odchylka                 *Kč+ 49249 
Průměr bez směrodatné odchylky               *Kč+ 135 172 
Průměr se směrodatnou odchylkou               *Kč+ 233 670 
Cena garáže č. 3, zjištěné porovnávacím způsobem z databáze *Kč+ 184 420 
 
7.3.4 Rekapitulace 
Tabulka 28: Souhrn cen garáţe č. 3 
Garáž č. 3   
Ocenění nákladovým způsobem 208 210 Kč 
Ocenění porovnávacím způsobem dle vyhlášky 232 120 Kč 
Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 184 420 Kč 




7.4 Garáţ č. 4 – Hodolany 
Jedná se o jednu ze dvou betonových garáţí umístěnou v katastrálním území Hodolany. 
Dle provedeného místního šetření a naměřených hodnot byl zjištěn obestavěný prostor, 
který činí 44,84 m3. Stáří tohoto objektu se datuje na 23 let. 
 
7.4.1 Ocenění nákladovým způsobem 
Garáţ č. 4 je dle přílohy č. 9 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. typu B, u něhoţ je stanovena 
ZÁKLADNÍ CENA ve výši 1 375,- Kč za m3. 
 
KOEFICIENT VYBAVENÍ STAVBY K4 
Pro zjištění tohoto koeficientu slouţí následující tabulka, v níţ je uveden celý výpočet. 
V kolonce celkem je nakonec vyčíslena hodnota K4. 




Provedení Stan. Podíl % Pod. č. Koef. 
Uprav. 
podíl 
1 Základy základové pásy S 0,06200 100 0,06200 1,00 0,06200 
2 Obvodové stěny 
betonové 
tl. 18 cm 
S 0,30100 100 0,30100 1,00 0,30100 
3 Strop betonový S 0,26200 100 0,26200 1,00 0,26200 
4 Krov bez krovu C 0,00000 100 0,00000 0,00 0,00000 
5 Krytina 
asfalt. pásy a 
natř. plech 
S 0,05700 100 0,05700 1,00 0,05700 
6 Klempířské k-ce 
plechové 
natřené 
P 0,02900 100 0,02900 0,46 0,01334 
7 Úprava povrchů nátěr P 0,04800 100 0,04800 0,46 0,02208 
8 Dveře bez dveří C 0,02700 100 0,02700 0,00 0,00000 




S 0,06800 100 0,06800 1,00 0,06800 
11 Podlaha betonová S 0,07200 100 0,07200 1,00 0,07200 






KOEFICIENT POLOHOVÝ K5 
Příloha č. 14 k vyhlášce č. 3/2008 určuje pro ostatní statutární města (mimo Prahu, Brno 
a Ostravu) polohový koeficient v rozsahu 1,10 aţ 1,15. Proto o její výši rozhodne 
poloha. Pro garáţ č. 4 je tedy zvolen koeficient K5 roven 1,11. 
 
KOEFICIENT ZMĚNY CEN STAVEB Ki 
Pro rok 2012 stanovila příloha č. 38 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. v poloţce Budovy 
nebytové ostatní, jinde neuvedené (kód CZ-CC 1274) koeficient Ki roven 2,103. 
 
KOEFICIENT PRODEJNOSTI Kp 
Dle přílohy č. 39 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. spadá katastrální území Hodolany, kde se 
nachází umístění této garáţe, do oblasti Olomouc 3, s přiděleným koeficientem 















V následující tabulce jsou uvedeny všechny podstatné skutečnosti potřebné pro výpočet 
ocenění nemovitosti, společně se stanovením základní ceny upravené v Kč za m3. 
Tabulka 30: Shrnutí informací o garáţi č. 4 
Základní informace       
Typ   B nepodskl. 
Základní cena ZC *Kč/m3] 1375 
Obestavěný prostor OP [m3] 44,84 
Rok pořízení     1989 
Stáří S [let] 23 
Koeficient využití podkroví Kpod   1,00 
Koeficient vybavení stavby K4   0,91742 
Koeficient polohový K5   1,11 
Koeficient změny cen staveb Ki   2,103 
Koeficient prodejnosti Kp   1,346 
Základní cena upravená bez koeficientu prodejnosti ZCU bez Kp *Kč/m
3] 2 944,65 
Základní cena upravená ZCU *Kč/m3] 3 963,49 
Výchozí cena CN *Kč+ 132 037,95 
 
VLASTNÍ OCENĚNÍ GARÁŢE Č. 4 
Výpočet ocenění je přehledně zobrazen v následující tabulce, která vychází z výše 
uvedených skutečností a dalších údajů získaných z vyhlášky č. 3/2008 Sb. Celková 
předpokládaná ţivotnost stavby je stanovena dle přílohy č. 15 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
na 80 let, přičemţ výpočet opotřebení je proveden lineární metodou. 
Tabulka 31: Ocenění nákladovým způsobem garáţe č. 4 
Výpočet ocenění       
Celková předpokládaná životnost Z [let] 80 
Opotřebení O [%] 28,75 
Výchozí cena CN *Kč+ 132 037,95 
Odpočet na opotřebení O *Kč+ 37 960,91 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   *Kč+ 94 077,04 
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN *Kč+ 126 630,00 
 




7.4.2 Ocenění porovnávacím způsobem 
INDEXOVANÁ PRŮMĚRNÁ CENA garáţe č. 4 je dle přílohy č. 18 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
3 317 Kč/m3 obestavěného prostoru. 
 
Tabulka 32: Index trhu garáţe č. 4 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Ti 
1 
Situace na dílčím trhu s 
nemovitostmi 
II. Poptávka je nižší než nabídka -0,05 
2 Vlastnictví nemovitostí II. Stavba na vlastním pozemku 0,00 
3 
Vliv právních vztahů na 
prodejnost 
II. Bez vlivu 0,00 
IT       0,950 
 
Tabulka 33: Index polohy garáţe č. 4 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Pi 
1 Poloha v obci IV. 
V souvisle zastavěné části obce 
poblíž centra obce 
0,10 
2 Dopravní dostupnost I. 
Nejbližší zastávka hromadné 
dopravy nad 300 m 
-0,03 
3 Obyvatelstvo v okolí II. Bezproblémové okolí 0,00 
4 
Změny v okolí s vlivem na 
cenu nemovitosti 
IV.* Pozitivní změny 0,03 
5 Vlivy neuvedené I.** Vlivy snižující cenu -0,01 
IP       1,090 
* Výstavba nového obchodního centra Šantovka, okolní bytové zástavby a tramvajové 
tratě. 








Tabulka 34: Index konstrukce a vybavení garáţe č. 4 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Vi 
0 Typ stavby II. 
Svislé k-ce železobetonové s 
plochou střechou 
B 
1 Druh stavby I. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. 
Obvodové zdivo nebo stěny 
tl. 15 - 30 cm 
0,00 
3 Technické vybavení II. Jen el. proud 230 V -0,02 
4 Příslušenství - venk. úprava III. Bez výrazného vlivu na cenu 0,00 
5 Kritérium jinde neuvedené II. Mírně snižující cenu -0,05 
6 Stavebně-technický stav II. 
Stavba v dobrém 
stavu s pravidelnou údržbou 
0,95 
IV       0,869 
 
INDEX CENOVÉHO POROVNÁNÍ I 
I = IT * IP * IV 
I = 0,950 * 1,090 * 0,869 
I = 0,900 
CENA UPRAVENÁ CU 
CU = IPC * I 
CU = 3 317 * 0,900 
CU = 2 985,30 Kč/m3 
CU = CU * OP 
CU = 2 985,30 * 44,84 
CU = 133 860 Kč 
 
Cena garáţe č. 4 je porovnávacím způsobem ocenění dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. 





7.4.3 Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 




















































































1 160 000 0,85 136 000 1,03 0,97 0,85 1,02 0,85 1,04 1,03 0,79 171 644 
2 84 000 0,85 71 400 0,90 1,09 0,99 1,03 0,85 0,99 0,97 0,81 87 696 
3 99 000 0,85 84 150 0,88 0,97 1,06 1,03 0,85 1,02 0,98 0,80 105 784 
4 260 000 0,85 221 000 0,98 1,12 1,03 1,13 0,85 1,04 1,09 1,24 178 844 
5 110 000 0,85 93 500 0,96 1,05 0,82 1,12 0,85 0,98 0,99 0,76 122 543 
6 139 000 0,85 118 150 1,03 0,97 0,84 1,04 0,85 1,04 1,03 0,80 147 989 
7 300 000 0,85 255 000 1,01 1,06 1,02 1,23 0,85 1,09 1,18 1,47 173 191 
8 215 000 0,85 182 750 1,06 1,05 1,05 1,07 0,85 1,17 1,11 1,38 132 468 
9 120 000 0,85 102 000 1,05 1,27 0,82 1,13 0,85 1,07 1,05 1,18 86 155 
10 99 000 0,85 84 150 0,96 1,05 0,97 1,12 1,00 1,03 1,03 1,16 72 473 
11 102 000 0,85 86 700 1,05 0,97 0,81 1,02 0,85 1,07 1,04 0,80 108 429 
12 100 000 0,85 85 000 0,88 0,97 0,99 0,98 0,85 1,06 0,97 0,73 116 900 
13 120 000 0,85 102 000 0,88 1,01 1,02 1,07 0,85 1,06 0,98 0,86 118 859 
14 160 000 0,85 136 000 0,68 0,97 0,83 1,09 1,00 0,98 0,97 0,57 238 651 
15 130 000 0,85 110 500 0,94 1,05 0,99 1,08 0,85 0,98 0,97 0,85 129 663 
16 190 000 0,85 161 500 1,02 1,01 1,02 1,11 0,85 1,04 1,08 1,12 144 751 
17 110 000 0,85 93 500 0,88 1,05 1,05 0,98 0,85 0,99 0,97 0,78 120 544 
18 200 000 0,85 170 000 1,06 1,01 1,05 1,07 0,85 1,17 1,00 1,20 141 845 
19 105 000 0,85 89 250 0,88 1,20 1,01 1,08 0,85 1,05 0,99 1,02 87 879 
20 230 000 0,85 195 500 1,06 1,01 1,05 1,06 0,85 1,17 1,12 1,33 147 019 
Celkem průměr                   *Kč+ 131 666 
Směrodatná odchylka                 *Kč+ 38079 
Průměr bez směrodatné odchylky               *Kč+ 93 587 
Průměr se směrodatnou odchylkou               *Kč+ 169 745 
Cena garáže č. 4, zjištěné porovnávacím způsobem z databáze *Kč+ 131 670 
 
7.4.4 Rekapitulace 
Tabulka 36: Souhrn cen garáţe č. 4 
Garáž č. 4   
Ocenění nákladovým způsobem 126 630 Kč 
Ocenění porovnávacím způsobem dle vyhlášky 133 860 Kč 
Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 131 670 Kč 




7.5 Garáţ č. 5 – Holice u Olomouce 
Jedná se o zděnou řadovou garáţ umístěnou v oploceném areálu v katastrálním území 
Holice u Olomouce. Dle provedeného místního šetření a naměřených hodnot byl zjištěn 
obestavěný prostor, který činí 50,50 m3. Stáří tohoto objektu se datuje na 29 let. 
 
7.5.1 Ocenění nákladovým způsobem 
Garáţ č. 5 je dle přílohy č. 9 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. typu B, u něhoţ je stanovena 
ZÁKLADNÍ CENA ve výši 1 375,- Kč za m3. 
 
KOEFICIENT VYBAVENÍ STAVBY K4 
Pro zjištění tohoto koeficientu slouţí následující tabulka, v níţ je uveden celý výpočet. 
V kolonce celkem je nakonec vyčíslena hodnota K4. 




Provedení Stan. Podíl % Pod. č. Koef. 
Uprav. 
podíl 
1 Základy základové pásy S 0,06200 100 0,06200 1,00 0,06200 
2 Obvodové stěny zděné, tl. 30 cm S 0,30100 100 0,30100 1,00 0,30100 
3 Strop panelové desky S 0,26200 100 0,26200 1,00 0,26200 
4 Krov bez krovu C 0,00000 100 0,00000 0,00 0,00000 
5 Krytina asfalt. pásy S 0,05700 100 0,05700 1,00 0,05700 
6 Klempířské k-ce 
bez žlabů a 
svodů 
C 0,02900 100 0,02900 0,00 0,00000 
7 Úprava povrchů omítka a nátěr S 0,04800 100 0,04800 1,00 0,04800 
8 Dveře bez dveří C 0,02700 100 0,02700 0,00 0,00000 
9 Okna bez oken C 0,01400 100 0,01400 0,00 0,00000 
10 Vrata plechová 
dvoukřídlá 
S 0,06800 100 0,06800 1,00 0,06800 
11 Podlaha betonová 
s nájezdem 
S 0,07200 100 0,07200 1,00 0,07200 
12 Elektroinstalace 230 V S 0,06000 100 0,06000 1,00 0,06000 






KOEFICIENT POLOHOVÝ K5 
Příloha č. 14 k vyhlášce č. 3/2008 určuje pro ostatní statutární města (mimo Prahu, Brno 
a Ostravu) polohový koeficient v rozsahu 1,10 aţ 1,15. Proto o její výši rozhodne 
poloha. Pro garáţ č. 5 je tedy zvolen koeficient K5 roven 1,12. 
 
KOEFICIENT ZMĚNY CEN STAVEB Ki 
Pro rok 2012 stanovila příloha č. 38 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. v poloţce Budovy 
nebytové ostatní, jinde neuvedené (kód CZ-CC 1274) koeficient Ki roven 2,103. 
 
KOEFICIENT PRODEJNOSTI Kp 
Dle přílohy č. 39 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. spadá katastrální území Holice u Olomouce, 
kde se nachází umístění této garáţe, do oblasti Olomouc 3, s přiděleným koeficientem 















V následující tabulce jsou uvedeny všechny podstatné skutečnosti potřebné pro výpočet 
ocenění nemovitosti, společně se stanovením základní ceny upravené v Kč za m3. 
Tabulka 38: Shrnutí informací o garáţi č. 5 
Základní informace       
Typ   B nepodskl. 
Základní cena ZC *Kč/m3] 1375 
Obestavěný prostor OP [m3] 50,50 
Rok pořízení     1983 
Stáří S [let] 29 
Koeficient využití podkroví Kpod   1,00 
Koeficient vybavení stavby K4   0,93000 
Koeficient polohový K5   1,12 
Koeficient změny cen staveb Ki   2,103 
Koeficient prodejnosti Kp   1,346 
Základní cena upravená bez koeficientu prodejnosti ZCU bez Kp *Kč/m
3] 3 011,92 
Základní cena upravená ZCU *Kč/m3] 4 054,04 
Výchozí cena CN *Kč+ 152 101,79 
 
VLASTNÍ OCENĚNÍ GARÁŢE Č. 5 
Výpočet ocenění je přehledně zobrazen v následující tabulce, která vychází z výše 
uvedených skutečností a dalších údajů získaných z vyhlášky č. 3/2008 Sb. Celková 
předpokládaná ţivotnost stavby je stanovena dle přílohy č. 15 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
na 80 let, přičemţ výpočet opotřebení je proveden lineární metodou. 
Tabulka 39: Ocenění nákladovým způsobem garáţe č. 5 
Výpočet ocenění       
Celková předpokládaná životnost Z [let] 80 
Opotřebení O [%] 36,25 
Výchozí cena CN *Kč+ 152 101,79 
Odpočet na opotřebení O *Kč+ 55 136,90 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   *Kč+ 96 964,89 
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN *Kč+ 130 510,00 
 




7.5.2 Ocenění porovnávacím způsobem 
INDEXOVANÁ PRŮMĚRNÁ CENA garáţe č. 5 je dle přílohy č. 18 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
3 317 Kč/m3 obestavěného prostoru. 
 
Tabulka 40: Index trhu garáţe č. 5 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Ti 
1 
Situace na dílčím trhu s 
nemovitostmi 
IV. Poptávka je vyšší než nabídka 0,05 
2 Vlastnictví nemovitostí II. Stavba na vlastním pozemku 0,00 
3 
Vliv právních vztahů na 
prodejnost 
I.* Negativní -0,02 
IT       1,030 
* Objekt vlastní dva majitelé, mající rovný (poloviční) podíl. 
  
Tabulka 41: Index polohy garáţe č. 5 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Pi 
1 Poloha v obci II. 
Na okraji souvisle zastavěného 
území obce 
-0,05 
2 Dopravní dostupnost II. 
Nejbližší zastávka hromadné 
dopravy do 300 m včetně 
0,00 
3 Obyvatelstvo v okolí II. Bezproblémové okolí 0,00 
4 
Změny v okolí s vlivem na 
cenu nemovitosti 
III. Bez vlivu 0,00 
5 Vlivy neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 









Tabulka 42: Index konstrukce a vybavení garáţe č. 5 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Vi 
0 Typ stavby II. 
Svislé k-ce zděné s plochou 
střechou 
B 
1 Druh stavby I. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. 
Obvodové zdivo nebo stěny 
tl. 15 - 30 cm 
0,00 
3 Technické vybavení II. Jen el. proud 230 V -0,02 
4 Příslušenství - venk. úprava IV. Zvyšující cenu 0,02 
5 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu 0,00 
6 Stavebně-technický stav II. 
Stavba v dobrém 
stavu s pravidelnou údržbou 
0,95 
IV       0,936 
 
INDEX CENOVÉHO POROVNÁNÍ I 
I = IT * IP * IV 
I = 1,030 * 0,950 * 0,936 
I = 0,915 
CENA UPRAVENÁ CU 
CU = IPC * I 
CU = 3 317 * 0,915 
CU = 3 035,06 Kč/m3 
CU = CU * OP 
CU = 3 035,06 * 50,50 
CU = 153 270 Kč 
 
Cena garáţe č. 5 je porovnávacím způsobem ocenění dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. 




7.5.3 Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 




















































































1 160 000 0,85 136 000 1,05 0,90 0,82 0,93 0,85 0,96 1,01 0,59 229 268 
2 84 000 0,85 71 400 0,94 1,00 0,99 0,91 0,85 0,89 0,93 0,60 119 998 
3 99 000 0,85 84 150 0,91 0,90 1,06 0,94 0,85 0,93 0,97 0,62 134 651 
4 260 000 0,85 221 000 1,00 1,03 1,00 1,07 0,85 0,95 1,03 0,92 240 641 
5 110 000 0,85 93 500 0,98 0,97 0,80 1,00 0,85 0,93 0,98 0,59 159 461 
6 139 000 0,85 118 150 1,05 0,90 0,83 0,92 0,85 0,96 1,02 0,60 196 966 
7 300 000 0,85 255 000 1,03 0,99 1,02 1,23 0,85 0,97 1,12 1,18 216 410 
8 215 000 0,85 182 750 1,10 0,97 1,05 1,01 0,85 1,14 1,12 1,22 149 520 
9 120 000 0,85 102 000 1,07 1,17 0,81 0,98 0,85 0,95 1,06 0,85 120 425 
10 99 000 0,85 84 150 0,98 0,97 0,98 1,03 1,00 0,95 0,99 0,90 93 690 
11 102 000 0,85 86 700 1,07 0,90 0,80 1,02 0,85 1,00 1,06 0,71 122 609 
12 100 000 0,85 85 000 0,91 0,90 0,99 1,03 0,85 0,99 0,97 0,68 124 848 
13 120 000 0,85 102 000 0,91 0,93 1,03 0,96 0,85 1,05 0,98 0,73 139 038 
14 160 000 0,85 136 000 0,89 0,90 0,82 1,03 1,00 0,93 0,96 0,60 225 448 
15 130 000 0,85 110 500 0,96 0,97 0,98 0,98 0,85 0,95 0,93 0,67 165 311 
16 190 000 0,85 161 500 1,02 0,93 0,99 1,07 0,85 0,95 1,04 0,85 190 939 
17 110 000 0,85 93 500 0,91 0,97 1,05 0,90 0,85 0,92 0,97 0,63 148 473 
18 200 000 0,85 170 000 1,10 0,93 1,05 1,02 0,85 1,14 1,12 1,19 142 641 
19 105 000 0,85 89 250 0,91 1,11 0,98 1,02 0,85 0,99 0,97 0,82 108 413 
20 230 000 0,85 195 500 1,10 0,93 1,05 1,01 0,85 1,14 1,12 1,18 165 661 
Celkem průměr                   *Kč+ 159 721 
Směrodatná odchylka                 *Kč+ 42210 
Průměr bez směrodatné odchylky               *Kč+ 117 511 
Průměr se směrodatnou odchylkou               *Kč+ 201 931 
Cena garáže č. 5, zjištěné porovnávacím způsobem z databáze *Kč+ 159 720 
 
7.5.4 Rekapitulace 
Tabulka 44: Souhrn cen garáţe č. 5 
Garáž č. 5   
Ocenění nákladovým způsobem 130 510 Kč 
Ocenění porovnávacím způsobem dle vyhlášky 153 270 Kč 
Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 159 720 Kč 




7.6 Garáţ č. 6 – Neředín 
Jedná se o zděnou řadovou garáţ umístěnou v oploceném areálu v katastrálním území 
Neředín. Dle provedeného místního šetření a naměřených hodnot byl zjištěn obestavěný 
prostor, který činí 57,86 m3. Stáří tohoto objektu se datuje na 47 let. 
 
7.6.1 Ocenění nákladovým způsobem 
Garáţ č. 6 je dle přílohy č. 9 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. typu B, u něhoţ je stanovena 
ZÁKLADNÍ CENA ve výši 1 375,- Kč za m3. 
 
KOEFICIENT VYBAVENÍ STAVBY K4 
Pro zjištění tohoto koeficientu slouţí následující tabulka, v níţ je uveden celý výpočet. 
V kolonce celkem je nakonec vyčíslena hodnota K4. 




Provedení Stan. Podíl % Pod. č. Koef. 
Uprav. 
podíl 
1 Základy základové pásy S 0,06200 100 0,06200 1,00 0,06200 
2 Obvodové stěny zděné, tl. 30 cm S 0,30100 100 0,30100 1,00 0,30100 
3 Strop betonový S 0,26200 100 0,26200 1,00 0,26200 
4 Krov bez krovu C 0,00000 100 0,00000 0,00 0,00000 
5 Krytina plechová 
natřená 
P 0,05700 100 0,05700 0,46 0,02622 
6 Klempířské k-ce plechové 
natřené 
P 0,02900 100 0,02900 0,46 0,01334 
7 Úprava povrchů omítka a nátěr S 0,04800 100 0,04800 1,00 0,04800 
8 Dveře bez dveří C 0,02700 100 0,02700 0,00 0,00000 
9 Okna luxfery P 0,01400 100 0,01400 0,46 0,00644 
10 Vrata plechová 
dvoukřídlá 
S 0,06800 100 0,06800 1,00 0,06800 
11 Podlaha betonová 
s nátěrem 
S 0,07200 100 0,07200 1,00 0,07200 
12 Elektroinstalace 230 V S 0,06000 100 0,06000 1,00 0,06000 





KOEFICIENT POLOHOVÝ K5 
Příloha č. 14 k vyhlášce č. 3/2008 určuje pro ostatní statutární města (mimo Prahu, Brno 
a Ostravu) polohový koeficient v rozsahu 1,10 aţ 1,15. Proto o její výši rozhodne 
poloha. Pro garáţ č. 6 je tedy zvolen koeficient K5 roven 1,15. 
 
KOEFICIENT ZMĚNY CEN STAVEB Ki 
Pro rok 2012 stanovila příloha č. 38 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. v poloţce Budovy 
nebytové ostatní, jinde neuvedené (kód CZ-CC 1274) koeficient Ki roven 2,103. 
 
KOEFICIENT PRODEJNOSTI Kp 
Dle přílohy č. 39 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. spadá katastrální území Neředín, kde se 
nachází umístění této garáţe, do oblasti Olomouc 3, s přiděleným koeficientem 















V následující tabulce jsou uvedeny všechny podstatné skutečnosti potřebné pro výpočet 
ocenění nemovitosti, společně se stanovením základní ceny upravené v Kč za m3. 
Tabulka 46: Shrnutí informací o garáţi č. 6 
Základní informace       
Typ   B nepodskl. 
Základní cena ZC *Kč/m3] 1375 
Obestavěný prostor OP [m3] 57,86 
Rok pořízení     1965 
Stáří S [let] 47 
Koeficient využití podkroví Kpod   1,00 
Koeficient vybavení stavby K4   0,91900 
Koeficient polohový K5   1,15 
Koeficient změny cen staveb Ki   2,103 
Koeficient prodejnosti Kp   1,346 
Základní cena upravená bez koeficientu prodejnosti ZCU bez Kp *Kč/m
3] 3 056,01 
Základní cena upravená ZCU *Kč/m3] 4 113,39 
Výchozí cena CN *Kč+ 176 820,96 
 
VLASTNÍ OCENĚNÍ GARÁŢE Č. 6 
Výpočet ocenění je přehledně zobrazen v následující tabulce, která vychází z výše 
uvedených skutečností a dalších údajů získaných z vyhlášky č. 3/2008 Sb. Celková 
předpokládaná ţivotnost stavby je stanovena dle přílohy č. 15 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
na 80 let, přičemţ výpočet opotřebení je proveden lineární metodou. 
Tabulka 47: Ocenění nákladovým způsobem garáţe č. 6 
Výpočet ocenění       
Celková předpokládaná životnost Z [let] 80 
Opotřebení O [%] 58,75 
Výchozí cena CN *Kč+ 176 820,96 
Odpočet na opotřebení O *Kč+ 103 882,32 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   *Kč+ 72 938,65 
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN *Kč+ 98 180,00 
 




7.6.2 Ocenění porovnávacím způsobem 
INDEXOVANÁ PRŮMĚRNÁ CENA garáţe č. 6 je dle přílohy č. 18 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
3 317 Kč/m3 obestavěného prostoru. 
 
Tabulka 48: Index trhu garáţe č. 6 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Ti 
1 
Situace na dílčím trhu s 
nemovitostmi 
V. 
Poptávka je výrazně vyšší než 
nabídka 
0,10 
2 Vlastnictví nemovitostí II. Stavba na vlastním pozemku 0,00 
3 
Vliv právních vztahů na 
prodejnost 
I.* Negativní -0,03 
IT       1,070 
* Objekt je ve společném jmění manželů. 
  
Tabulka 49: Index polohy garáţe č. 6 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Pi 
1 Poloha v obci III. V souvisle zastavěné části obce 0,00 
2 Dopravní dostupnost II. 
Nejbližší zastávka hromadné 
dopravy do 300 m včetně 
0,00 
3 Obyvatelstvo v okolí II. Bezproblémové okolí 0,00 
4 
Změny v okolí s vlivem na 
cenu nemovitosti 
III. Bez vlivu 0,00 
5 Vlivy neuvedené III.* Vlivy zvyšující cenu 0,02 
IP       1,020 









Tabulka 50: Index konstrukce a vybavení garáţe č. 6 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Vi 
0 Typ stavby II. 
Svislé k-ce zděné s plochou 
střechou 
B 
1 Druh stavby I. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. 
Obvodové zdivo nebo stěny 
tl. 15 - 30 cm 
0,00 
3 Technické vybavení II. Jen el. proud 230 V -0,02 
4 Příslušenství - venk. úprava IV. Zvyšující cenu 0,02 
5 Kritérium jinde neuvedené IV. Mírně zvyšující cenu 0,05 
6 Stavebně-technický stav II. 
Stavba v dobrém 
stavu s pravidelnou údržbou 
0,84 
IV       0,874 
 
INDEX CENOVÉHO POROVNÁNÍ I 
I = IT * IP * IV 
I = 1,070 * 1,020 * 0,874 
I = 0,953 
CENA UPRAVENÁ CU 
CU = IPC * I 
CU = 3 317 * 0,953 
CU = 3 161,10 Kč/m3 
CU = CU * OP 
CU = 3 161,10 * 57,86 
CU = 182 900 Kč 
 
Cena garáţe č. 6 je porovnávacím způsobem ocenění dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. 




7.6.3 Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 




















































































1 160 000 0,85 136 000 0,93 0,91 0,85 0,92 0,85 0,96 0,97 0,52 259 694 
2 84 000 0,85 71 400 0,86 1,01 0,98 0,89 0,85 0,90 0,95 0,55 129 504 
3 99 000 0,85 84 150 0,84 0,91 1,05 0,95 0,85 0,94 0,94 0,57 146 981 
4 260 000 0,85 221 000 0,91 1,05 1,01 0,98 0,85 0,96 0,98 0,75 293 538 
5 110 000 0,85 93 500 0,89 0,98 0,80 0,97 0,85 0,92 0,97 0,51 182 584 
6 139 000 0,85 118 150 0,93 0,91 0,80 0,92 0,85 0,95 0,97 0,49 242 233 
7 300 000 0,85 255 000 0,95 1,02 0,99 1,17 0,85 0,96 0,99 0,91 279 890 
8 215 000 0,85 182 750 1,00 0,98 1,05 0,97 0,85 1,14 1,03 0,99 183 914 
9 120 000 0,85 102 000 0,98 1,18 0,82 0,98 0,85 0,94 0,97 0,72 141 532 
10 99 000 0,85 84 150 0,89 0,98 0,99 0,98 1,00 0,94 0,96 0,76 110 480 
11 102 000 0,85 86 700 0,98 0,91 0,81 0,99 0,85 1,00 0,98 0,60 145 580 
12 100 000 0,85 85 000 0,84 0,91 0,98 0,91 0,85 0,99 0,94 0,54 157 676 
13 120 000 0,85 102 000 0,84 0,94 1,06 0,99 0,85 0,99 0,94 0,66 155 023 
14 160 000 0,85 136 000 0,82 0,91 0,80 0,94 1,00 0,94 0,94 0,50 274 364 
15 130 000 0,85 110 500 0,88 0,98 0,98 0,97 0,85 0,95 0,95 0,63 176 155 
16 190 000 0,85 161 500 0,96 0,94 1,01 1,06 0,85 0,94 0,98 0,76 212 666 
17 110 000 0,85 93 500 0,84 0,98 1,05 0,92 0,85 0,93 0,94 0,59 158 637 
18 200 000 0,85 170 000 1,00 0,94 1,05 0,97 0,85 1,14 1,03 0,96 177 225 
19 105 000 0,85 89 250 0,84 1,15 0,98 0,99 0,85 1,00 0,95 0,76 117 642 
20 230 000 0,85 195 500 1,00 0,94 1,05 0,98 0,85 1,14 1,03 0,97 201 729 
Celkem průměr                   *Kč+ 187 352 
Směrodatná odchylka                 *Kč+ 54362 
Průměr bez směrodatné odchylky               *Kč+ 132 990 
Průměr se směrodatnou odchylkou               *Kč+ 241 715 
Cena garáže č. 6, zjištěné porovnávacím způsobem z databáze *Kč+ 187 350 
 
7.6.4 Rekapitulace 
Tabulka 52: Souhrn cen garáţe č. 6 
Garáž č. 6   
Ocenění nákladovým způsobem 98 180 Kč 
Ocenění porovnávacím způsobem dle vyhlášky 182 900 Kč 
Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 187 350 Kč 




7.7 Garáţ č. 7 – Chválkovice 
Jedná se o novostavbu jedné ze tří garáţí nacházející se v katastrálním území 
Chválkovice. Dle provedeného místního šetření a naměřených hodnot byl zjištěn 
obestavěný prostor, který činí 52,33 m3. Objekt byl vystavěn v roce 2011, tudíţ je jeho 
stáří 1 rok. 
 
7.7.1 Ocenění nákladovým způsobem 
Garáţ č. 7 je dle přílohy č. 9 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. typu B, u něhoţ je stanovena 
ZÁKLADNÍ CENA ve výši 1 375,- Kč za m3. 
 
KOEFICIENT VYBAVENÍ STAVBY K4 
Pro zjištění tohoto koeficientu slouţí následující tabulka, v níţ je uveden celý výpočet. 
V kolonce celkem je nakonec vyčíslena hodnota K4. 




Provedení Stan. Podíl % Pod. č. Koef. 
Uprav. 
podíl 
1 Základy základové pásy S 0,06200 100 0,06200 1,00 0,06200 
2 Obvodové stěny zděné, tl. 25 cm S 0,30100 100 0,30100 1,00 0,30100 
3 Strop 
krokve a  
dřevotřískové 
desky 
S 0,26200 100 0,26200 1,00 0,26200 
4 Krov bez krovu C 0,00000 100 0,00000 0,00 0,00000 
5 Krytina plechová 
pozinkovaná 
S 0,05700 100 0,05700 1,00 0,05700 
6 Klempířské k-ce pozink. plech S 0,02900 100 0,02900 1,00 0,02900 
7 Úprava povrchů omítka a nátěr S 0,04800 100 0,04800 1,00 0,04800 
8 Dveře bez dveří C 0,02700 100 0,02700 0,00 0,00000 
9 Okna bez oken C 0,01400 100 0,01400 0,00 0,00000 





S 0,07200 100 0,07200 1,00 0,07200 
12 Elektroinstalace 230 V S 0,06000 100 0,06000 1,00 0,06000 




KOEFICIENT POLOHOVÝ K5 
Příloha č. 14 k vyhlášce č. 3/2008 určuje pro ostatní statutární města (mimo Prahu, Brno 
a Ostravu) polohový koeficient v rozsahu 1,10 aţ 1,15. Proto o její výši rozhodne 
poloha. Pro garáţ č. 7 je tedy zvolen koeficient K5 roven 1,12. 
 
KOEFICIENT ZMĚNY CEN STAVEB Ki 
Pro rok 2012 stanovila příloha č. 38 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. v poloţce Budovy 
nebytové ostatní, jinde neuvedené (kód CZ-CC 1274) koeficient Ki roven 2,103. 
 
KOEFICIENT PRODEJNOSTI Kp 
Dle přílohy č. 39 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. spadá katastrální území Chválkovice, kde se 
nachází umístění této garáţe, do oblasti Olomouc 3, s přiděleným koeficientem 















V následující tabulce jsou uvedeny všechny podstatné skutečnosti potřebné pro výpočet 
ocenění nemovitosti, společně se stanovením základní ceny upravené v Kč za m3. 
Tabulka 54: Shrnutí informací o garáţi č. 7 
Základní informace       
Typ   B nepodskl. 
Základní cena ZC *Kč/m3] 1375 
Obestavěný prostor OP [m3] 52,33 
Rok pořízení     2011 
Stáří S [let] 1 
Koeficient využití podkroví Kpod   1,00 
Koeficient vybavení stavby K4   0,99572 
Koeficient polohový K5   1,12 
Koeficient změny cen staveb Ki   2,103 
Koeficient prodejnosti Kp   1,346 
Základní cena upravená bez koeficientu prodejnosti ZCU bez Kp *Kč/m
3] 3 224,76 
Základní cena upravená ZCU *Kč/m3] 4 340,53 
Výchozí cena CN *Kč+ 168 751,62 
 
VLASTNÍ OCENĚNÍ GARÁŢE Č. 7 
Výpočet ocenění je přehledně zobrazen v následující tabulce, která vychází z výše 
uvedených skutečností a dalších údajů získaných z vyhlášky č. 3/2008 Sb. Celková 
předpokládaná ţivotnost stavby je stanovena dle přílohy č. 15 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
na 80 let, přičemţ výpočet opotřebení je proveden lineární metodou. 
Tabulka 55: Ocenění nákladovým způsobem garáţe č. 7 
Výpočet ocenění       
Celková předpokládaná životnost Z [let] 80 
Opotřebení O [%] 1,25 
Výchozí cena CN *Kč+ 168 751,62 
Odpočet na opotřebení O *Kč+ 2 109,40 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   *Kč+ 166 642,23 
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN *Kč+ 224 300,00 
 




7.7.2 Ocenění porovnávacím způsobem 
INDEXOVANÁ PRŮMĚRNÁ CENA garáţe č. 7 je dle přílohy č. 18 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
3 317 Kč/m3 obestavěného prostoru. 
 
Tabulka 56: Index trhu garáţe č. 7 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Ti 
1 
Situace na dílčím trhu s 
nemovitostmi 
III. Nabídka odpovídá poptávce 0,00 
2 Vlastnictví nemovitostí I. Stavba na cizím pozemku -0,05 
3 
Vliv právních vztahů na 
prodejnost 
I.* Negativní -0,03 
IT       0,920 
* Objekt je ve společném jmění manželů. 
  
Tabulka 57: Index polohy garáţe č. 7 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Pi 
1 Poloha v obci III. V souvisle zastavěné části obce 0,00 
2 Dopravní dostupnost I. 
Nejbližší zastávka hromadné 
dopravy nad 300 m 
-0,03 
3 Obyvatelstvo v okolí II. Bezproblémové okolí 0,00 
4 
Změny v okolí s vlivem na 
cenu nemovitosti 
III. Bez vlivu 0,00 
5 Vlivy neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 










Tabulka 58: Index konstrukce a vybavení garáţe č. 7 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Vi 
0 Typ stavby II. 
Svislé k-ce zděné s plochou 
střechou 
B 
1 Druh stavby I. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. 
Obvodové zdivo nebo stěny 
tl. 15 - 30 cm 
0,00 
3 Technické vybavení III. 
El. proud 230 V a vrata s 
elektr. pohonem 
0,00 
4 Příslušenství - venk. úprava III. Bez výrazného vlivu na cenu 0,00 
5 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu 0,00 
6 Stavebně-technický stav I. Stavba ve výborném stavu 1,25 
IV       1,238 
 
INDEX CENOVÉHO POROVNÁNÍ I 
I = IT * IP * IV 
I = 0,920 * 0,970 * 1,238 
I = 1,104 
CENA UPRAVENÁ CU 
CU = IPC * I 
CU = 3 317 * 1,104 
CU = 3 661,97 Kč/m3 
CU = CU * OP 
CU = 3 661,97 * 52,33 
CU = 191 630 Kč 
 
Cena garáţe č. 7 je porovnávacím způsobem ocenění dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. 




7.7.3 Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 




















































































1 160 000 0,85 136 000 1,06 0,95 0,75 0,73 1,00 0,98 0,96 0,52 262 154 
2 84 000 0,85 71 400 0,98 1,06 0,74 0,72 1,00 0,89 0,87 0,43 166 841 
3 99 000 0,85 84 150 0,96 0,95 1,02 0,83 1,00 0,97 0,91 0,68 123 452 
4 260 000 0,85 221 000 1,04 1,09 0,94 0,94 1,00 0,96 0,97 0,94 235 935 
5 110 000 0,85 93 500 1,02 1,02 0,71 0,81 1,00 0,87 0,91 0,47 196 920 
6 139 000 0,85 118 150 1,06 0,95 0,73 0,74 1,00 0,97 0,97 0,51 230 800 
7 300 000 0,85 255 000 1,05 1,04 0,96 0,95 1,00 0,98 1,03 1,00 254 101 
8 215 000 0,85 182 750 1,10 1,02 1,03 0,83 1,00 1,07 1,05 1,08 169 183 
9 120 000 0,85 102 000 1,08 1,24 0,78 0,83 1,00 0,96 0,96 0,80 127 747 
10 99 000 0,85 84 150 1,02 1,02 0,87 0,92 1,15 0,95 0,94 0,86 98 170 
11 102 000 0,85 86 700 1,08 0,95 0,77 0,86 1,00 1,03 0,96 0,67 129 034 
12 100 000 0,85 85 000 0,96 0,95 0,86 0,73 1,00 1,03 0,86 0,51 167 570 
13 120 000 0,85 102 000 0,96 0,99 0,92 0,78 1,00 1,04 0,85 0,60 169 823 
14 160 000 0,85 136 000 0,94 0,95 0,73 0,76 1,15 0,89 0,89 0,45 301 302 
15 130 000 0,85 110 500 1,00 1,02 0,89 0,86 1,00 0,96 0,96 0,72 153 219 
16 190 000 0,85 161 500 1,06 0,99 0,90 0,93 1,00 0,97 1,01 0,86 188 387 
17 110 000 0,85 93 500 0,96 1,02 0,91 0,72 1,00 0,98 0,87 0,55 170 531 
18 200 000 0,85 170 000 1,10 0,99 1,03 0,84 1,00 1,07 1,05 1,05 161 201 
19 105 000 0,85 89 250 0,96 1,17 0,88 0,87 1,00 1,03 0,92 0,81 109 670 
20 230 000 0,85 195 500 1,10 0,99 1,03 0,83 1,00 1,07 1,05 1,04 187 615 
Celkem průměr                   *Kč+ 180 183 
Směrodatná odchylka                 *Kč+ 52419 
Průměr bez směrodatné odchylky               *Kč+ 127 764 
Průměr se směrodatnou odchylkou               *Kč+ 232 601 
Cena garáže č. 7, zjištěné porovnávacím způsobem z databáze *Kč+ 180 180 
 
7.7.4 Rekapitulace 
Tabulka 60: Souhrn cen garáţe č. 7 
Garáž č. 7   
Ocenění nákladovým způsobem 224 300 Kč 
Ocenění porovnávacím způsobem dle vyhlášky 191 630 Kč 
Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 180 180 Kč 




7.8 Garáţ č. 8 – Nová Ulice 
Jedná se o betonovou řadovou garáţ umístěnou ve střeţeném komplexu u ulice Okruţní 
v katastrálním území Nová Ulice. Dle provedeného místního šetření a naměřených 
hodnot byl zjištěn obestavěný prostor, který činí 42,93 m3. Stáří tohoto objektu se datuje 
na 30 let. 
 
7.8.1 Ocenění nákladovým způsobem 
Garáţ č. 8 je dle přílohy č. 9 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. typu B, u něhoţ je stanovena 
ZÁKLADNÍ CENA ve výši 1 375,- Kč za m3. 
 
KOEFICIENT VYBAVENÍ STAVBY K4 
Pro zjištění tohoto koeficientu slouţí následující tabulka, v níţ je uveden celý výpočet. 
V kolonce celkem je nakonec vyčíslena hodnota K4. 




Provedení Stan. Podíl % Pod. č. Koef. 
Uprav. 
podíl 
1 Základy základové pásy S 0,06200 100 0,06200 1,00 0,06200 
2 Obvodové stěny betonové 
tl. 20 cm 
S 0,30100 100 0,30100 1,00 0,30100 
3 Strop betonový S 0,26200 100 0,26200 1,00 0,26200 
4 Krov bez krovu C 0,00000 100 0,00000 0,00 0,00000 
5 Krytina asfalt. pásy S 0,05700 100 0,05700 1,00 0,05700 
6 Klempířské k-ce pozink. plech S 0,02900 100 0,02900 1,00 0,02900 
7 Úprava povrchů vápenný nátěr P 0,04800 100 0,04800 0,46 0,02208 
8 Dveře bez dveří C 0,02700 100 0,02700 0,00 0,00000 
9 Okna bez oken C 0,01400 100 0,01400 0,00 0,00000 
10 Vrata plechová 
výklopná 
S 0,06800 100 0,06800 1,00 0,06800 
11 Podlaha betonová S 0,07200 100 0,07200 1,00 0,07200 
12 Elektroinstalace 230 V S 0,06000 100 0,06000 1,00 0,06000 





KOEFICIENT POLOHOVÝ K5 
Příloha č. 14 k vyhlášce č. 3/2008 určuje pro ostatní statutární města (mimo Prahu, Brno 
a Ostravu) polohový koeficient v rozsahu 1,10 aţ 1,15. Proto o její výši rozhodne 
poloha. Pro garáţ č. 8 je tedy zvolen koeficient K5 roven 1,15. 
 
KOEFICIENT ZMĚNY CEN STAVEB Ki 
Pro rok 2012 stanovila příloha č. 38 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. v poloţce Budovy 
nebytové ostatní, jinde neuvedené (kód CZ-CC 1274) koeficient Ki roven 2,103. 
 
KOEFICIENT PRODEJNOSTI Kp 
Dle přílohy č. 39 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. spadá katastrální území Nová Ulice, kde se 
nachází umístění této garáţe, do oblasti Olomouc 3, s přiděleným koeficientem 















V následující tabulce jsou uvedeny všechny podstatné skutečnosti potřebné pro výpočet 
ocenění nemovitosti, společně se stanovením základní ceny upravené v Kč za m3. 
Tabulka 62: Shrnutí informací o garáţi č. 8 
Základní informace       
Typ   B nepodskl. 
Základní cena ZC *Kč/m3] 1375 
Obestavěný prostor OP [m3] 42,93 
Rok pořízení     1982 
Stáří S [let] 30 
Koeficient využití podkroví Kpod   1,00 
Koeficient vybavení stavby K4   0,93308 
Koeficient polohový K5   1,15 
Koeficient změny cen staveb Ki   2,103 
Koeficient prodejnosti Kp   1,346 
Základní cena upravená bez koeficientu prodejnosti ZCU bez Kp *Kč/m
3] 3 102,84 
Základní cena upravená ZCU *Kč/m3] 4 176,42 
Výchozí cena CN *Kč+ 133 204,71 
 
VLASTNÍ OCENĚNÍ GARÁŢE Č. 8 
Výpočet ocenění je přehledně zobrazen v následující tabulce, která vychází z výše 
uvedených skutečností a dalších údajů získaných z vyhlášky č. 3/2008 Sb. Celková 
předpokládaná ţivotnost stavby je stanovena dle přílohy č. 15 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
na 80 let, přičemţ výpočet opotřebení je proveden lineární metodou. 
Tabulka 63: Ocenění nákladovým způsobem garáţe č. 8 
Výpočet ocenění       
Celková předpokládaná životnost Z [let] 80 
Opotřebení O [%] 37,50 
Výchozí cena CN *Kč+ 133 204,71 
Odpočet na opotřebení O *Kč+ 49 951,77 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   *Kč+ 83 252,94 
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN *Kč+ 112 060,00 
 




7.8.2 Ocenění porovnávacím způsobem 
INDEXOVANÁ PRŮMĚRNÁ CENA garáţe č. 8 je dle přílohy č. 18 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
3 317 Kč/m3 obestavěného prostoru. 
 
Tabulka 64: Index trhu garáţe č. 8 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Ti 
1 
Situace na dílčím trhu s 
nemovitostmi 
IV. Poptávka je vyšší než nabídka 0,05 
2 Vlastnictví nemovitostí II. Stavba na vlastním pozemku 0,00 
3 
Vliv právních vztahů na 
prodejnost 
I.* Negativní -0,02 
IT       1,030 
* Objekt je vlastnictvím družstva. 
   
Tabulka 65: Index polohy garáţe č. 8 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Pi 
1 Poloha v obci II. 
Na okraji souvisle zastavěného 
území obce 
-0,05 
2 Dopravní dostupnost II. 
Nejbližší zastávka hromadné 
dopravy do 300 m včetně 
0,00 
3 Obyvatelstvo v okolí II. Bezproblémové okolí 0,00 
4 
Změny v okolí s vlivem na 
cenu nemovitosti 
III. Bez vlivu 0,00 
5 Vlivy neuvedené III. Vlivy zvyšující cenu 0,02 
IP       0,970 









Tabulka 66: Index konstrukce a vybavení garáţe č. 8 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Vi 
0 Typ stavby II. 
Svislé k-ce železobetonové s 
plochou střechou 
B 
1 Druh stavby I. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. 
Obvodové zdivo nebo stěny 
tl. 15 - 30 cm 
0,00 
3 Technické vybavení II. Jen el. proud 230 V -0,02 
4 Příslušenství - venk. úprava IV. Zvyšující cenu 0,02 
5 Kritérium jinde neuvedené IV. Mírně zvyšující cenu 0,05 
6 Stavebně-technický stav II. 
Stavba v dobrém 
stavu s pravidelnou údržbou 
0,95 
IV       0,983 
 
INDEX CENOVÉHO POROVNÁNÍ I 
I = IT * IP * IV 
I = 1,030 * 0,970 * 0,983 
I = 0,982 
CENA UPRAVENÁ CU 
CU = IPC * I 
CU = 3 317 * 0,982 
CU = 3 257,29 Kč/m3 
CU = CU * OP 
CU = 3 257,29 * 42,93 
CU = 139 840 Kč 
 
Cena garáţe č. 8 je porovnávacím způsobem ocenění dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. 




7.8.3 Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 




















































































1 160 000 0,85 136 000 0,97 1,09 0,80 0,97 0,90 0,86 0,98 0,62 218 040 
2 84 000 0,85 71 400 0,89 1,22 0,98 0,92 0,90 0,84 0,93 0,69 103 352 
3 99 000 0,85 84 150 0,86 1,09 0,98 0,96 0,90 0,86 0,93 0,64 132 261 
4 260 000 0,85 221 000 0,94 1,27 0,99 1,03 0,90 0,88 0,97 0,93 236 585 
5 110 000 0,85 93 500 0,92 1,18 0,80 1,02 0,90 0,86 0,94 0,64 145 010 
6 139 000 0,85 118 150 0,97 1,09 0,80 0,93 0,90 0,87 0,98 0,60 195 298 
7 300 000 0,85 255 000 0,96 1,15 1,04 1,06 0,90 0,89 0,99 0,97 264 219 
8 215 000 0,85 182 750 1,00 1,18 1,00 0,99 0,90 1,00 1,00 1,05 173 745 
9 120 000 0,85 102 000 0,99 1,44 0,80 0,98 0,90 0,87 0,99 0,87 117 351 
10 99 000 0,85 84 150 0,92 1,18 0,99 1,03 1,00 0,87 0,97 0,93 90 040 
11 102 000 0,85 86 700 0,99 1,09 0,80 1,01 0,90 0,95 0,99 0,74 117 211 
12 100 000 0,85 85 000 0,86 1,09 0,98 0,94 0,90 0,95 0,93 0,69 123 514 
13 120 000 0,85 102 000 0,86 1,14 1,02 0,98 0,90 0,95 0,93 0,78 131 300 
14 160 000 0,85 136 000 0,84 1,09 0,80 0,97 1,00 0,86 0,92 0,56 241 384 
15 130 000 0,85 110 500 0,90 1,18 0,98 0,98 0,90 0,87 0,95 0,76 145 584 
16 190 000 0,85 161 500 0,97 1,14 1,01 1,03 0,90 0,86 0,99 0,88 183 783 
17 110 000 0,85 93 500 0,86 1,18 1,02 0,92 0,90 0,89 0,93 0,71 131 748 
18 200 000 0,85 170 000 1,00 1,14 1,00 0,99 0,90 1,00 1,00 1,01 167 884 
19 105 000 0,85 89 250 0,86 1,30 0,99 1,01 0,90 0,95 0,94 0,90 99 338 
20 230 000 0,85 195 500 1,00 1,14 1,00 0,99 0,90 1,00 1,00 1,01 193 067 
Celkem průměr                   *Kč+ 160 536 
Směrodatná odchylka                 *Kč+ 49728 
Průměr bez směrodatné odchylky               *Kč+ 110 808 
Průměr se směrodatnou odchylkou               *Kč+ 210 264 
Cena garáže č. 8, zjištěné porovnávacím způsobem z databáze *Kč+ 160 540 
 
7.8.4 Rekapitulace 
Tabulka 68: Souhrn cen garáţe č. 8 
Garáž č. 8   
Ocenění nákladovým způsobem 112 060 Kč 
Ocenění porovnávacím způsobem dle vyhlášky 139 840 Kč 
Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 160 540 Kč 




7.9 Garáţ č. 9 – Hejčín 
Jedná se o řadovou betonovou garáţ umístěnou v katastrálním území Hejčín. Dle 
provedeného místního šetření a naměřených hodnot byl zjištěn obestavěný prostor, 
který činí 56,55 m3. Stáří tohoto objektu se datuje na 30 let. 
 
7.9.1 Ocenění nákladovým způsobem 
Garáţ č. 9 je dle přílohy č. 9 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. typu B, u něhoţ je stanovena 
ZÁKLADNÍ CENA ve výši 1 375,- Kč za m3. 
 
KOEFICIENT VYBAVENÍ STAVBY K4 
Pro zjištění tohoto koeficientu slouţí následující tabulka, v níţ je uveden celý výpočet. 
V kolonce celkem je nakonec vyčíslena hodnota K4. 




Provedení Stan. Podíl % Pod. č. Koef. 
Uprav. 
podíl 
1 Základy základové pásy S 0,06200 100 0,06200 1,00 0,06200 
2 Obvodové stěny betonové 
tl. 20 cm 
S 0,30100 100 0,30100 1,00 0,30100 
3 Strop betonový S 0,26200 100 0,26200 1,00 0,26200 
4 Krov bez krovu C 0,00000 100 0,00000 0,00 0,00000 
5 Krytina asfalt. pásy S 0,05700 100 0,05700 1,00 0,05700 
6 Klempířské k-ce pozin. plech S 0,02900 100 0,02900 1,00 0,02900 
7 Úprava povrchů omítka a nátěr S 0,04800 100 0,04800 1,00 0,04800 
8 Dveře dřevěné S 0,02700 100 0,02700 1,00 0,02700 
9 Okna luxfery P 0,01400 100 0,01400 0,46 0,00644 
10 Vrata plechová 
výklopná 
S 0,06800 100 0,06800 1,00 0,06800 
11 Podlaha betonová S 0,07200 100 0,07200 1,00 0,07200 
12 Elektroinstalace 230 V S 0,06000 100 0,06000 1,00 0,06000 






KOEFICIENT POLOHOVÝ K5 
Příloha č. 14 k vyhlášce č. 3/2008 určuje pro ostatní statutární města (mimo Prahu, Brno 
a Ostravu) polohový koeficient v rozsahu 1,10 aţ 1,15. Proto o její výši rozhodne 
poloha. Pro garáţ č. 9 je tedy zvolen koeficient K5 roven 1,14. 
 
KOEFICIENT ZMĚNY CEN STAVEB Ki 
Pro rok 2012 stanovila příloha č. 38 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. v poloţce Budovy 
nebytové ostatní, jinde neuvedené (kód CZ-CC 1274) koeficient Ki roven 2,103. 
 
KOEFICIENT PRODEJNOSTI Kp 
Dle přílohy č. 39 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. spadá katastrální území Hejčín, kde se 
nachází umístění této garáţe, do oblasti Olomouc 3, s přiděleným koeficientem 















V následující tabulce jsou uvedeny všechny podstatné skutečnosti potřebné pro výpočet 
ocenění nemovitosti, společně se stanovením základní ceny upravené v Kč za m3. 
Tabulka 70: Shrnutí informací o garáţi č. 9 
Základní informace       
Typ   B nepodskl. 
Základní cena ZC *Kč/m3] 1375 
Obestavěný prostor OP [m3] 56,55 
Rok pořízení     1982 
Stáří S [let] 30 
Koeficient využití podkroví Kpod   1,00 
Koeficient vybavení stavby K4   0,99244 
Koeficient polohový K5   1,14 
Koeficient změny cen staveb Ki   2,103 
Koeficient prodejnosti Kp   1,346 
Základní cena upravená bez koeficientu prodejnosti ZCU bez Kp *Kč/m
3] 3 271,53 
Základní cena upravená ZCU *Kč/m3] 4 403,48 
Výchozí cena CN *Kč+ 185 005,10 
 
VLASTNÍ OCENĚNÍ GARÁŢE Č. 9 
Výpočet ocenění je přehledně zobrazen v následující tabulce, která vychází z výše 
uvedených skutečností a dalších údajů získaných z vyhlášky č. 3/2008 Sb. Celková 
předpokládaná ţivotnost stavby je stanovena dle přílohy č. 15 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
na 80 let, přičemţ výpočet opotřebení je proveden lineární metodou. 
Tabulka 71: Ocenění nákladovým způsobem garáţe č. 9 
Výpočet ocenění       
Celková předpokládaná životnost Z [let] 80 
Opotřebení O [%] 37,50 
Výchozí cena CN *Kč+ 185 005,10 
Odpočet na opotřebení O *Kč+ 69 376,91 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   *Kč+ 115 628,19 
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN *Kč+ 155 640,00 
 




7.9.2 Ocenění porovnávacím způsobem 
INDEXOVANÁ PRŮMĚRNÁ CENA garáţe č. 9 je dle přílohy č. 18 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
3 317 Kč/m3 obestavěného prostoru. 
 
Tabulka 72: Index trhu garáţe č. 9 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Ti 
1 
Situace na dílčím trhu s 
nemovitostmi 
IV. Poptávka je vyšší než nabídka 0,05 
2 Vlastnictví nemovitostí II. Stavba na vlastním pozemku 0,00 
3 
Vliv právních vztahů na 
prodejnost 
I.* Negativní -0,03 
IT       1,020 
* Objekt je ve společném jmění manželů. 
  
Tabulka 73: Index polohy garáţe č. 9 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Pi 
1 Poloha v obci II. 
Na okraji souvisle zastavěného 
území obce 
-0,05 
2 Dopravní dostupnost I. 
Nejbližší zastávka hromadné 
dopravy nad 300 m 
-0,03 
3 Obyvatelstvo v okolí II. Bezproblémové okolí 0,00 
4 
Změny v okolí s vlivem na 
cenu nemovitosti 
III. Bez vlivu 0,00 
5 Vlivy neuvedené I.* Vlivy snižující cenu -0,01 
IP       0,910 









Tabulka 74: Index konstrukce a vybavení garáţe č. 9 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Vi 
0 Typ stavby II. 
Svislé k-ce železobetonové s 
plochou střechou 
B 
1 Druh stavby I. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. 
Obvodové zdivo nebo stěny 
tl. 15 - 30 cm 
0,00 
3 Technické vybavení II. Jen el. proud 230 V -0,02 
4 Příslušenství - venk. úprava III. Bez výrazného vlivu na cenu 0,00 
5 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu 0,00 
6 Stavebně-technický stav II. 
Stavba v dobrém 
stavu s pravidelnou údržbou 
0,95 
IV       0,917 
 
INDEX CENOVÉHO POROVNÁNÍ I 
I = IT * IP * IV 
I = 1,020 * 0,910 * 0,917 
I = 0,851 
CENA UPRAVENÁ CU 
CU = IPC * I 
CU = 3 317 * 0,851 
CU = 2 822,77 Kč/m3 
CU = CU * OP 
CU = 2 822,77 * 56,55 
CU = 159 630 Kč 
 
Cena garáţe č. 9 je porovnávacím způsobem ocenění dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. 




7.9.3 Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 




















































































1 160 000 0,85 136 000 1,02 0,95 0,80 0,95 0,85 1,01 1,02 0,64 211 750 
2 84 000 0,85 71 400 0,90 1,05 0,96 0,92 0,85 0,87 0,89 0,55 129 506 
3 99 000 0,85 84 150 0,88 0,95 1,05 0,94 0,85 0,98 0,95 0,65 129 397 
4 260 000 0,85 221 000 1,01 1,09 1,01 1,06 0,85 1,01 1,03 1,04 212 101 
5 110 000 0,85 93 500 0,96 1,02 0,80 0,96 0,85 0,96 0,95 0,58 160 709 
6 139 000 0,85 118 150 1,02 0,95 0,80 0,89 0,85 1,01 1,02 0,60 196 359 
7 300 000 0,85 255 000 1,02 1,02 1,01 1,14 0,85 1,03 1,05 1,10 230 990 
8 215 000 0,85 182 750 1,04 1,02 1,04 0,98 0,85 1,10 1,07 1,08 169 295 
9 120 000 0,85 102 000 1,03 1,23 0,80 1,02 0,85 1,02 1,06 0,95 107 070 
10 99 000 0,85 84 150 0,96 1,02 0,97 1,04 1,00 0,96 0,97 0,92 91 666 
11 102 000 0,85 86 700 1,03 0,95 0,80 0,98 0,85 1,04 1,06 0,72 121 100 
12 100 000 0,85 85 000 0,88 0,95 0,97 0,92 0,85 1,04 0,93 0,61 139 149 
13 120 000 0,85 102 000 0,88 0,98 1,03 0,99 0,85 1,05 0,95 0,75 136 515 
14 160 000 0,85 136 000 0,87 0,95 0,80 0,97 1,00 0,91 0,94 0,55 248 901 
15 130 000 0,85 110 500 0,92 1,02 0,96 0,98 0,85 0,97 0,96 0,70 158 449 
16 190 000 0,85 161 500 1,02 0,98 1,03 1,12 0,85 0,97 1,06 1,01 159 914 
17 110 000 0,85 93 500 0,88 1,02 0,87 0,89 0,85 0,95 0,94 0,53 177 592 
18 200 000 0,85 170 000 1,04 0,98 1,05 0,97 0,85 1,10 1,08 1,05 161 840 
19 105 000 0,85 89 250 0,88 1,15 0,97 1,03 0,85 1,04 0,95 0,85 105 107 
20 230 000 0,85 195 500 1,04 0,98 1,05 0,97 0,85 1,10 1,07 1,04 187 855 
Celkem průměr                   *Kč+ 161 763 
Směrodatná odchylka                 *Kč+ 42204 
Průměr bez směrodatné odchylky               *Kč+ 119 559 
Průměr se směrodatnou odchylkou               *Kč+ 203 967 
Cena garáže č. 9, zjištěné porovnávacím způsobem z databáze *Kč+ 161 760 
 
7.9.4 Rekapitulace 
Tabulka 76: Souhrn cen garáţe č. 9 
Garáž č. 9   
Ocenění nákladovým způsobem 155 640 Kč 
Ocenění porovnávacím způsobem dle vyhlášky 159 630 Kč 
Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 161 760 Kč 




7.10 Garáţ č. 10 – Černovír 
Jedná se o řadovou zděnou garáţ umístěnou v katastrálním území Černovír. Dle 
provedeného místního šetření a naměřených hodnot byl zjištěn obestavěný prostor, 
který činí 59,78 m3. Stáří tohoto objektu se datuje na 44 let. 
 
7.10.1 Ocenění nákladovým způsobem 
Garáţ č. 10 je dle přílohy č. 9 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. typu B, u něhoţ je stanovena 
ZÁKLADNÍ CENA ve výši 1 375,- Kč za m3. 
 
KOEFICIENT VYBAVENÍ STAVBY K4 
Pro zjištění tohoto koeficientu slouţí následující tabulka, v níţ je uveden celý výpočet. 
V kolonce celkem je nakonec vyčíslena hodnota K4. 




Provedení Stan. Podíl % Pod. č. Koef. 
Uprav. 
podíl 
1 Základy základové pásy S 0,06200 100 0,06200 1,00 0,06200 
2 Obvodové stěny zděné, tl. 30 cm S 0,30100 100 0,30100 1,00 0,30100 
3 Strop betonový S 0,26200 100 0,26200 1,00 0,26200 
4 Krov bez krovu C 0,00000 100 0,00000 0,00 0,00000 
5 Krytina asfalt. pásy S 0,05700 100 0,05700 1,00 0,05700 
6 Klempířské k-ce 
bez žlabů a 
svodů C 0,02900 100 0,02900 0,00 0,00000 
7 Úprava povrchů omítka a nátěr S 0,04800 100 0,04800 1,00 0,04800 
8 Dveře bez dveří C 0,02700 100 0,02700 0,00 0,00000 
9 Okna bez oken C 0,01400 100 0,01400 0,00 0,00000 
10 Vrata plechová 
výklopná 
S 0,06800 100 0,06800 1,00 0,06800 
11 Podlaha betonová S 0,07200 100 0,07200 1,00 0,07200 
12 Elektroinstalace není C 0,06000 100 0,06000 0,00 0,00000 






KOEFICIENT POLOHOVÝ K5 
Příloha č. 14 k vyhlášce č. 3/2008 určuje pro ostatní statutární města (mimo Prahu, Brno 
a Ostravu) polohový koeficient v rozsahu 1,10 aţ 1,15. Proto o její výši rozhodne 
poloha. Pro garáţ č. 10 je tedy zvolen koeficient K5 roven 1,10. 
 
KOEFICIENT ZMĚNY CEN STAVEB Ki 
Pro rok 2012 stanovila příloha č. 38 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. v poloţce Budovy 
nebytové ostatní, jinde neuvedené (kód CZ-CC 1274) koeficient Ki roven 2,103. 
 
KOEFICIENT PRODEJNOSTI Kp 
Dle přílohy č. 39 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. spadá katastrální území Černovír, kde se 
nachází umístění této garáţe, do oblasti Olomouc 4, s přiděleným koeficientem 















V následující tabulce jsou uvedeny všechny podstatné skutečnosti potřebné pro výpočet 
ocenění nemovitosti, společně se stanovením základní ceny upravené v Kč za m3. 
Tabulka 78: Shrnutí informací o garáţi č. 10 
Základní informace       
Typ   B nepodskl. 
Základní cena ZC *Kč/m3] 1375 
Obestavěný prostor OP [m3] 59,78 
Rok pořízení     1968 
Stáří S [let] 44 
Koeficient využití podkroví Kpod   1,00 
Koeficient vybavení stavby K4   0,87000 
Koeficient polohový K5   1,10 
Koeficient změny cen staveb Ki   2,103 
Koeficient prodejnosti Kp   1,114 
Základní cena upravená bez koeficientu prodejnosti ZCU bez Kp *Kč/m
3] 2 767,29 
Základní cena upravená ZCU *Kč/m3] 3 082,76 
Výchozí cena CN *Kč+ 165 428,30 
 
VLASTNÍ OCENĚNÍ GARÁŢE Č. 10 
Výpočet ocenění je přehledně zobrazen v následující tabulce, která vychází z výše 
uvedených skutečností a dalších údajů získaných z vyhlášky č. 3/2008 Sb. Celková 
předpokládaná ţivotnost stavby je stanovena dle přílohy č. 15 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
na 80 let, přičemţ výpočet opotřebení je proveden lineární metodou. 
Tabulka 79: Ocenění nákladovým způsobem garáţe č. 10 
Výpočet ocenění       
Celková předpokládaná životnost Z [let] 80 
Opotřebení O [%] 55,00 
Výchozí cena CN *Kč+ 165 428,30 
Odpočet na opotřebení O *Kč+ 90 985,57 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   *Kč+ 74 442,74 
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN *Kč+ 82 930,00 
 




7.10.2 Ocenění porovnávacím způsobem 
INDEXOVANÁ PRŮMĚRNÁ CENA garáţe č. 10 je dle přílohy č. 18 k vyhlášce č. 3/2008 
Sb. 3 317 Kč/m3 obestavěného prostoru. 
 
Tabulka 80: Index trhu garáţe č. 10 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Ti 
1 
Situace na dílčím trhu s 
nemovitostmi 
III. Nabídka odpovídá poptávce 0,00 
2 Vlastnictví nemovitostí II. Stavba na vlastním pozemku 0,00 
3 
Vliv právních vztahů na 
prodejnost 
I.* Negativní -0,03 
IT       0,970 
 
Tabulka 81: Index polohy garáţe č. 10 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Pi 
1 Poloha v obci II. 
Na okraji souvisle zastavěného 
území obce 
-0,05 
2 Dopravní dostupnost II. 
Nejbližší zastávka hromadné 
dopravy do 300 m včetně 
0,00 
3 Obyvatelstvo v okolí II. Bezproblémové okolí 0,00 
4 
Změny v okolí s vlivem na 
cenu nemovitosti 
III. Bez vlivu 0,00 
5 Vlivy neuvedené I.* Vlivy snižující cenu -0,03 
IP       0,920 









Tabulka 82: Index konstrukce a vybavení garáţe č. 10 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Vi 
0 Typ stavby II. 
Svislé k-ce zděné s plochou 
střechou 
B 
1 Druh stavby I. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. 
Obvodové zdivo nebo stěny 
tl. 15 - 30 cm 
0,00 
3 Technické vybavení I. Bez vybavení -0,05 
4 Příslušenství - venk. úprava II. Bez příslušenství -0,01 
5 Kritérium jinde neuvedené II. Mírně snižující cenu -0,05 
6 Stavebně-technický stav III. 
Stavba se zanedbanou 
údržbou (předpoklad 
provedení menších stavebních 
úprav 
0,68 
IV       0,598 
 
INDEX CENOVÉHO POROVNÁNÍ I 
I = IT * IP * IV 
I = 0,970 * 0,920 * 0,598 
I = 0,534 
CENA UPRAVENÁ CU 
CU = IPC * I 
CU = 3 317 * 0,534 
CU = 1 771,28 Kč/m3 
CU = CU * OP 
CU = 1 771,28 * 59,78 
CU = 105 890 Kč 
 
Cena garáţe č. 10 je porovnávacím způsobem ocenění dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. 




7.10.3 Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 




















































































1 160 000 0,85 136 000 1,12 0,89 1,01 0,91 0,85 1,02 1,06 0,84 161 497 
2 84 000 0,85 71 400 1,03 0,99 1,20 0,89 0,85 0,97 1,01 0,91 78 848 
3 99 000 0,85 84 150 1,01 0,89 1,22 0,97 0,85 1,03 0,98 0,91 92 183 
4 260 000 0,85 221 000 1,08 1,02 1,20 1,07 0,85 1,06 1,05 1,34 164 942 
5 110 000 0,85 93 500 1,06 0,96 1,00 1,02 0,85 1,00 1,03 0,90 103 350 
6 139 000 0,85 118 150 1,12 0,89 1,00 0,91 0,85 1,03 1,06 0,84 140 327 
7 300 000 0,85 255 000 1,10 1,02 1,23 1,22 0,85 1,06 1,07 1,63 156 913 
8 215 000 0,85 182 750 1,17 0,96 1,25 1,04 0,85 1,14 1,08 1,52 120 127 
9 120 000 0,85 102 000 1,15 1,15 1,00 1,01 0,85 1,03 1,07 1,25 81 342 
10 99 000 0,85 84 150 1,06 0,96 1,20 1,05 1,00 1,02 1,03 1,34 62 748 
11 102 000 0,85 86 700 1,15 0,89 0,99 1,02 0,85 1,05 1,07 0,99 87 826 
12 100 000 0,85 85 000 1,01 0,89 1,18 0,92 0,85 1,05 1,01 0,88 96 611 
13 120 000 0,85 102 000 1,01 0,92 1,23 1,02 0,85 1,07 1,01 1,07 94 945 
14 160 000 0,85 136 000 1,00 0,89 1,00 1,03 1,00 1,00 1,00 0,92 148 331 
15 130 000 0,85 110 500 1,05 0,96 1,20 1,02 0,85 1,01 1,02 1,08 102 734 
16 190 000 0,85 161 500 1,12 0,92 1,20 1,19 0,85 1,02 1,06 1,36 119 048 
17 110 000 0,85 93 500 1,01 0,96 1,23 0,91 0,85 1,03 1,01 0,96 97 865 
18 200 000 0,85 170 000 1,17 0,92 1,25 1,05 0,85 1,14 1,08 1,48 114 614 
19 105 000 0,85 89 250 1,01 1,15 1,20 1,07 0,85 1,06 1,01 1,36 65 849 
20 230 000 0,85 195 500 1,17 0,92 1,24 1,04 0,85 1,14 1,08 1,46 134 147 
Celkem průměr                   *Kč+ 111 212 
Směrodatná odchylka                 *Kč+ 30375 
Průměr bez směrodatné odchylky               *Kč+ 80 837 
Průměr se směrodatnou odchylkou               *Kč+ 141 587 
Cena garáže č. 10, zjištěné porovnávacím způsobem z databáze *Kč+ 111 210 
 
7.10.4 Rekapitulace 
Tabulka 84: Souhrn cen garáţe č. 10 
Garáž č. 10   
Ocenění nákladovým způsobem 82 930 Kč 
Ocenění porovnávacím způsobem dle vyhlášky 105 890 Kč 
Ocenění porovnávacím způsobem z databáze 111 210 Kč 




7.11 Garáţ č. 11 – Holice u Olomouce 
Jedná se o zděnou, řadovou dvojgaráţ, která je umístěná v katastrálním území Holice u 
Olomouce. Ocenění této garáţe je spíše demonstrativní a v celkovém srovnání nebude 
hrát významnou roli. Dle provedeného místního šetření a naměřených hodnot byl zjištěn 
obestavěný prostor, který činí 152,15 m3. Stáří tohoto objektu se datuje na 29 let. 
 
7.11.1 Ocenění nákladovým způsobem 
Garáţ č. 11 je dle přílohy č. 9 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. typu B, u něhoţ je stanovena 
ZÁKLADNÍ CENA ve výši 1 375,- Kč za m3. 
 
KOEFICIENT VYBAVENÍ STAVBY K4 
Pro zjištění tohoto koeficientu slouţí následující tabulka, v níţ je uveden celý výpočet. 
V kolonce celkem je nakonec vyčíslena hodnota K4. 




Provedení Stan. Podíl % Pod. č. Koef. 
Uprav. 
podíl 
1 Základy základové pásy S 0,06200 100 0,06200 1,00 0,06200 
2 Obvodové stěny zděné, tl. 30 cm S 0,30100 100 0,30100 1,00 0,30100 
3 Strop betonový S 0,26200 100 0,26200 1,00 0,26200 
4 Krov bez krovu C 0,00000 100 0,00000 0,00 0,00000 
5 Krytina asfalt. pásy S 0,05700 100 0,05700 1,00 0,05700 
6 Klempířské k-ce plechové P 0,02900 100 0,02900 0,46 0,01334 
7 Úprava povrchů omítka a nátěr S 0,04800 100 0,04800 1,00 0,04800 
8 Dveře bez dveří C 0,02700 100 0,02700 0,00 0,00000 
9 Okna bez oken C 0,01400 100 0,01400 0,00 0,00000 
10 Vrata plechová 
dvoukřídlá 
S 0,06800 100 0,06800 1,00 0,06800 
11 Podlaha betonová 
s nájezdem 
S 0,07200 100 0,07200 1,00 0,07200 
12 Elektroinstalace 230 V S 0,06000 100 0,06000 1,00 0,06000 





KOEFICIENT POLOHOVÝ K5 
Příloha č. 14 k vyhlášce č. 3/2008 určuje pro ostatní statutární města (mimo Prahu, Brno 
a Ostravu) polohový koeficient v rozsahu 1,10 aţ 1,15. Proto o její výši rozhodne 
poloha. Pro garáţ č. 11 je tedy zvolen koeficient K5 roven 1,12. 
 
KOEFICIENT ZMĚNY CEN STAVEB Ki 
Pro rok 2012 stanovila příloha č. 38 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. v poloţce Budovy 
nebytové ostatní, jinde neuvedené (kód CZ-CC 1274) koeficient Ki roven 2,103. 
 
KOEFICIENT PRODEJNOSTI Kp 
Dle přílohy č. 39 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. spadá katastrální území Holice u Olomouce, 
kde se nachází umístění této garáţe, do oblasti Olomouc 3, s přiděleným koeficientem 















V následující tabulce jsou uvedeny všechny podstatné skutečnosti potřebné pro výpočet 
ocenění nemovitosti, společně se stanovením základní ceny upravené v Kč za m3. 
Tabulka 86: Shrnutí informací o garáţi č. 11 
Základní informace       
Typ   B nepodskl. 
Základní cena ZC *Kč/m3] 1375 
Obestavěný prostor OP [m3] 152,15 
Rok pořízení     1983 
Stáří S [let] 29 
Koeficient využití podkroví Kpod   1,00 
Koeficient vybavení stavby K4   0,94334 
Koeficient polohový K5   1,12 
Koeficient změny cen staveb Ki   2,103 
Koeficient prodejnosti Kp   1,346 
Základní cena upravená bez koeficientu prodejnosti ZCU bez Kp *Kč/m
3] 3 055,12 
Základní cena upravená ZCU *Kč/m3] 4 112,19 
Výchozí cena CN *Kč+ 464 836,48 
 
VLASTNÍ OCENĚNÍ GARÁŢE Č. 11 
Výpočet ocenění je přehledně zobrazen v následující tabulce, která vychází z výše 
uvedených skutečností a dalších údajů získaných z vyhlášky č. 3/2008 Sb. Celková 
předpokládaná ţivotnost stavby je stanovena dle přílohy č. 15 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
na 80 let, přičemţ výpočet opotřebení je proveden lineární metodou. 
Tabulka 87: Ocenění nákladovým způsobem garáţe č. 11 
Výpočet ocenění       
Celková předpokládaná životnost Z [let] 80 
Opotřebení O [%] 36,25 
Výchozí cena CN *Kč+ 464 836,48 
Odpočet na opotřebení O *Kč+ 168 503,22 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   *Kč+ 296 333,25 
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN *Kč+ 398 860,00 
 




7.11.2 Ocenění porovnávacím způsobem 
INDEXOVANÁ PRŮMĚRNÁ CENA garáţe č. 11 je dle přílohy č. 18 k vyhlášce č. 3/2008 
Sb. 3 317 Kč/m3 obestavěného prostoru. 
 
Tabulka 88: Index trhu garáţe č. 11 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Ti 
1 
Situace na dílčím trhu s 
nemovitostmi 
IV. Poptávka je vyšší než nabídka 0,05 
2 Vlastnictví nemovitostí II. Stavba na vlastním pozemku 0,00 
3 
Vliv právních vztahů na 
prodejnost 
I.* Negativní -0,05 
IT       1,000 
* Objekt je ve společném jmění manželů + jiný druhý majitel propojené garáže 
 
Tabulka 89: Index polohy garáţe č. 11 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Pi 
1 Poloha v obci II. 
Na okraji souvisle zastavěného 
území obce 
-0,05 
2 Dopravní dostupnost II. 
Nejbližší zastávka hromadné 
dopravy do 300 m včetně 
0,00 
3 Obyvatelstvo v okolí II. Bezproblémové okolí 0,00 
4 
Změny v okolí s vlivem na 
cenu nemovitosti 
III. Bez vlivu 0,00 
5 Vlivy neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 










Tabulka 90: Index konstrukce a vybavení garáţe č. 11 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Vi 
0 Typ stavby II. 
Svislé k-ce zděné s plochou 
střechou 
B 
1 Druh stavby I. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. 
Obvodové zdivo nebo stěny 
tl. 15 - 30 cm 
0,00 
3 Technické vybavení II. Jen el. proud 230 V -0,02 
4 Příslušenství - venk. úprava IV. Zvyšující cenu 0,02 
5 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu 0,00 
6 Stavebně-technický stav II. 
Stavba v dobrém stavu s 
pravidelnou údržbou 
0,95 
IV       0,936 
 
INDEX CENOVÉHO POROVNÁNÍ I 
I = IT * IP * IV 
I = 1,000 * 0,950 * 0,936 
I = 0,889 
CENA UPRAVENÁ CU 
CU = IPC * I 
CU = 3 317 * 0,887 
CU = 2 948,81 Kč/m3 
CU = CU * OP 
CU = 2 948,81 * 152,15 
CU = 448 660 Kč
Cena garáţe č. 11 je porovnávacím způsobem ocenění dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
stanovena na 448 660 Kč. 
 
Pozn.: Výpočet ceny porovnávacím způsobem z databáze není u této garáţe vypočítán, 





Tabulka 91: Souhrn cen garáţe č. 11 
Garáž č. 11   
Ocenění nákladovým způsobem 398 860 Kč 
Ocenění porovnávacím způsobem dle vyhlášky 448 660 Kč 






Tato poslední kapitola se bude věnovat jiţ pouze vyhodnocení všech dat, která se v celé 
práci objevují. Pro lepší orientaci jsou dále uvedeny dvě tabulky mající za cíl usnadnit  
a zpřehlednit další výsledky hodnocení. První tabulka se věnuje technickým vlastnostem 
jednotlivých garáţí, které mají vliv zejména na ocenění nákladovým způsobem. V této 
metodě hraje významnou roli stáří objektu, velikost obestavěného prostoru a také jeho 
konstrukce. Obestavěný prostor je významný také u porovnávací metody podle 
vyhlášky, kde se cena upravená jednotlivými indexy násobí právě obestavěným 
prostorem. 
 
Tabulka 92: Rekapitulace technických vlastností garáţí 
Garáž Konstrukce Stáří *let+ ZP[m2] OP [m3] 
1 zděná 25 18,60 54,22 
2 betonová 26 19,39 48,09 
3 zděná 27 21,70 62,93 
4 betonová 23 18,68 44,84 
5 zděná 29 21,04 50,50 
6 zděná 47 20,66 57,86 
7 zděná 1 19,38 52,33 
8 betonová 30 15,90 42,93 
9 betonová 30 19,50 56,55 
10 zděná 44 21,35 59,78 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Druhá tabulka u garáţí sumarizuje ceny dle jednotlivých metod ocenění. Je důleţitá 








Tabulka 93: Rekapitulace cen garáţí 
Garáž Nákladová metoda Porovnání - vyhláška Porovnání - databáze 
1 145 310 Kč 175 890 Kč 173 440 Kč 
2 129 680 Kč 113 570 Kč 112 470 Kč 
3 208 210 Kč 232 120 Kč 184 420 Kč 
4 126 630 Kč 133 860 Kč 131 670 Kč 
5 130 510 Kč 153 270 Kč 159 720 Kč 
6 98 180 Kč 182 900 Kč 187 350 Kč 
7 224 300 Kč 191 630 Kč 180 180 Kč 
8 112 060 Kč 139 840 Kč 160 540 Kč 
9 155 640 Kč 159 630 Kč 161 760 Kč 
10 82 930 Kč 105 890 Kč 111 210 Kč 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Následuje tedy grafické vyobrazení vypočtených dat. Nejprve jsou uvedeny grafy 
zobrazující vţdy jen jednu metodu ocenění, a to nákladovou, porovnávací podle 
vyhlášky a porovnávací dle databáze. Z těchto grafů nevyčteme jednotlivé rozdíly 
v ocenění, ale to, jak se ceny garáţí liší při pouţití dané metody. 
 
 
Graf 5: Ocenění garáţí nákladovým způsobem 



















U výše uvedeného grafu stojí za vysvětlení hlavně 2 výkyvy, a to u garáţe č. 3 a 7. 
Garáţ č. 3 má vysokou cenu hlavně díky svému velkému obestavěnému prostoru, který 
činí 62,93 m3 a garáţ č. 7 vykazuje vysokou hodnotu vzhledem ke svému stáří, neboť 
byla postavena teprve v minulém roce. 
 
 
Graf 6: Ocenění garáţí porovnávacím způsobem z vyhlášky 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
U ocenění porovnávacím způsobem dle vyhlášky jiţ nejsou patrné tak velké rozdíly, ale 
opět za vysvětlenou stojí minimální a maximální hodnoty. Garáţe č. 2 a 10 mají nízké 
hodnoty převáţně kvůli své špatné poloze a moţným záplavám. Garáţ č. 2 stojí navíc 
na cizím pozemku. Nemovitosti č. 10 nepomohl ani velký obestavěný prostor. Objekt je 
totiţ ve společném jmění manţelů a jeho stav vyţaduje menší stavební úpravy. Naproti 
tomu garáţ č. 3 má vysokou hodnotu nejen díky svému velkému obestavěnému 






















Graf 7: Ocenění garáţí porovnávacím způsobem z databáze 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Při porovnání s databází nevznikají příliš velké rozdíly. Garáţe č. 2 a 10 vykazují           




Graf 8: Porovnání cen garáţí dle vybraných způsobů ocenění 







































Z výše uvedeného grafu vyplývá, ţe při nákladové metodě ocenění dosahují ceny garáţí 
nejniţších hodnot. Výjimku tvoří pouze garáţ č. 2 a 7. U garáţe č. 2 je tento nárůst 
způsoben převáţně nevhodnou lokalitou pro garáţe, moţnost záplav a tím, ţe vlastník 
garáţe není vlastníkem pozemku. Tyto aspekty totiţ nákladová metoda nezahrnuje,       
a proto vychází ocenění nákladovou metodou vyšší neţ u ostatních metod. U garáţe č. 7 
je tento velký rozdíl způsoben stářím objektu. Jedná se totiţ o novostavbu a nákladová 
metoda je velice citlivá na výši opotřebení, které v tomto případě je pouze 1,25 %. 
Ocenění porovnávací metodou, a to jak z vyhlášky, tak dle databáze, vychází velice 
obdobně. Nelze prokázat, zda by měla být cena vyšší dle ocenění podle vyhlášky nebo 
databáze, neboť rozdíly jsou přesně 1:1. Objevuje se zde pouze jedna větší odchylka,    
a to opět u garáţe č. 3, kde je cena zjištěná porovnávacím způsobem z vyhlášky větší    
o 47 700 Kč. Vše je však vysvětlitelné. U garáţe č. 3, v této metodě ocenění mají vliv 
jak jednotlivé indexy, tak obestavěný prostor. Index polohy je vysoký díky vhodné 
lokalitě a index konstrukce a vybavení hlavně pro svou masivní zděnou konstrukci. Jiţ 
nyní vychází CU jako největší ze všech garáţí, a to 3 688,50 Kč/m3. K tomu všemu se 






Graf 9: Porovnání cen na m3 dle vybraných způsobů ocenění 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
Výše uvedený graf znázorňuje průběh cen na m3 u garáţí při pouţití různých typů 
ocenění. Je vidět, ţe ocenění porovnávacím způsobem vykazuje stejný trend.                  
I nákladové ocenění má podobný průběh s niţšími hodnotami. Graf však poukazuje     
na určité extrémy, a to hlavně u garáţe č. 6, 7 a také č. 8. U těchto objektů je odchylka 
od trendu největší. Anomálie u garáţe č. 6 nacházející se v Neředíně a garáţe č. 8 
umístěné na Nové Ulici jsou způsobeny svou lokalitou. Jak jiţ bylo řečeno v kapitole 
zabývající se analýzou trhu, patří tyto dvě oblasti k velice preferovaným. Je zde velké 
zastoupení sídlišť, ale také zeleně. Proto jsou tyto lokality vyhledávané především       
pro bydlení. A tam, kde chtějí lidé bydlet, chtějí i zajistit svá vozidla před 
povětrnostními podmínkami, či moţnými krádeţemi. Ocenění nákladovou metodou 
zajišťuje tyto vlivy pomocí polohového koeficientu, který je však nedostačující. 
Oblíbenost těchto míst je natolik velká, ţe lidé jsou ochotni si připlatit, i kdyţ objekty 
nevykazují např. takovou velikost, či konstrukční řešení. Rozdíly v cenách jen dokazují, 
ţe na trhu s nemovitostmi typu garáţ hraje největší roli lokalita. Lidé však 





























kaţdá lokalita tak dobrá, jak ji preferuje jednotlivý poptávající, na druhou stranu 
samotný trh s nemovitostmi v Olomouci upřednostňuje oblast Neředín a Nová Ulice. 
Garáţ č. 7 má naopak vyšší cenu zjištěnou nákladovým způsobem neţ pomocí 
porovnání. Tento fakt jsem jiţ vysvětlila v grafu č. 8. Cena je vysoká díky svému 
malému opotřebení. Na trhu s nemovitostmi by takové ceny nemohlo být dosaţeno. 
Garáţ je umístěna v okolí s převáţně rodinnými domy, které mají garáţ jako součást 
nebo příslušenství svého domu. V širším okolí je pak spíše průmyslová zástavba. Mezi 
další (ale jiţ drobné) odchylky můţeme zařadit rozdíl v cenách zjištěných 
porovnávacím způsobem z vyhlášky a databáze. Jedná se o výkyv cen u garáţí č. 3 a 8. 
Garáţ č. 3, která je umístěná v katastrálním území Povel, má (jak jiţ bylo výše řečeno) 
masivní obvodové zdivo a největší obestavěný prostor. I kdyţ je daná lokalita pro garáţ 
také vhodná, není ocenění porovnávacím způsobem dle databáze dostačující. Vliv 
velikosti v ocenění navýšil cenu před vhodností umístění. To však neplatí v mém 
odhadu obvyklé ceny, který se svou částkou 180 000 Kč přiklání k metodice ocenění 
porovnávacím způsobem z databáze. Obdobné platí i pro garáţ č. 8, neboť zde byl 
dostatek informací k cenovému porovnání z realitní inzerce. Můj odhad obvyklé ceny 
(200 000 Kč) ještě převyšuje cenu zjištěnou porovnávacím způsobem z databáze. 
Lokalita a moţnosti areálu jsou totiţ o mnoho lepší neţ u jakékoliv jiné garáţe. Tímto 
jsou vysvětleny všechny anomálie, které při ocenění vznikly. Odhady obvyklé ceny se 
pohybovaly spíše okolo cen zjištěných porovnávacím způsobem neţ nákladovým,         






Cílem diplomové práce bylo zanalyzovat data získaná jednotlivými způsoby ocenění 
nemovitostí typu garáţ v Olomouci. Aby mohlo být provedeno vyhodnocení, musely 
být vypočítány ceny různými metodami ocenění. K tomu byla vyuţita nákladová 
metoda, porovnávací metoda podle vyhlášky a porovnávací metoda dle databáze. 
Výnosová metoda nebyla u ţádné garáţe uplatněna, neboť ţádná nebyla v pronájmu. 
Neţ začaly být nemovitosti podle těchto metod oceňovány, proběhlo místní šetření        
a ohledání, které zajistilo všechny potřebné informace o dané nemovitosti. 
 
Všech vytyčených cílů práce dosáhla a výsledné srovnání a analýza dat je uvedena 
v poslední části práce. Ta poukazuje na některé nedostatky nebo spíše citlivost 
jednotlivých metod ocenění. Nákladovou metodu výrazně ovlivňuje velikost 
obestavěného prostoru a stáří (tedy vliv opotřebení). Zato lokalita není silnou stránkou 
této metody. Je spíše potlačovaná. Porovnávací vyhlášková metoda taktéţ 
upřednostňuje obestavěný prostor, ale na rozdíl od nákladové metody je jiţ loajálnější 
vůči lokalitě a konkrétní situaci na trhu s nemovitostmi. Při pouţití porovnávací metody 
z databáze jsou výsledky velice věrohodné a srovnatelné. Zde však nesmíme zapomínat 
na redukci ceny nabízené v realitní inzerci, která bývá vyšší neţ skutečně realizovaná. 
Rozdíly mezi cenou zjištěnou porovnávacím způsobem dle databáze a z vyhlášky 
nejsou markantní a nelze jednoznačně uvést, která z nich vykazuje vyšší hodnoty.       
Na rozdíl od ocenění nákladovým způsobem, které vykazovalo niţší hodnoty oproti 
porovnávacím metodám. V celkovém hodnocení můţeme říci, ţe odhad obvyklé ceny 
se pohybuje v rozmezí cen stanovených porovnávacími metodami. Není to neobvyklé, 
kdyţ posoudíme fakt, ţe nákladová metoda se vyuţívá k ocenění, jedná-li se                  
o příslušenství k jiné stavbě, a ne o samostatný objekt. 
 
V úplném závěru bych však chtěla vyzdvihnout lokalitu, která je dle mého názoru 
nejvýznamnějším faktorem při ocenění. Garáţe následují převáţně osud nemovitostí 
určených k bydlení, a proto umístění hraje zásadní roli. Zjištěné informace mohou být 
dobrým podkladem pro běţnou znaleckou činnost v oceňování objektů typu garáţ 
v Olomouci a okolí. 
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